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1, Het Nederlandsch Burgerlijk Wetboek kent niet 
den naam „reallasten" en geeft ook geen omschrijving 
van het begrip. Wel spreekt het van „eene schuldpligtig-
heid", gevestigd of voorbehouden op „een stuk onroerend 
goed" (art. 784); van „lasten van het erf, gelijk grond-
renten, belastingen en andere" (art. 843); van onroerende 
goederen, „vrij van de schulden en hypotheken, door 
den begiftigde daarop gelegd" (art. 975), welke uitdruk-
kingen er op wijzen, dat het begrip „reallasten" onzen 
wetgever niet onbekend was. Maar een afzonderlijke, 
algemeene regeling, zooals het Duitsche )̂ en het Zwitser-
sche wetboek -) die kennen, vindt men in onze wet niet. 
Misschien wordt als gevolg hiervan bij onze schrijvers 
meestal slechts terloops van de reallasten melding ge-
maakt^), terwijl er bij hen zelfs geen eenstemmigheid 
1) B.G.B., Reallasten, §§ 1105—1112. Over de Rentenschuld, §§ 1199 
—1203. 
') Zwitsersch wetboek, Grundlasten, art. 782 v.v. 
3) Cf, DiEPHUIS: „Het Nederlandsch Burgerlijk Regt", VIP, p. 98; 
OPZOOMER: „Het Burgerlijke Wetboek verklaard", IV, pp. 6, 9, 23; 
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heerscht over de vraag, wat men onder reallasten heeft 
te verstaan. Wanneer Mr. J. A, VAN HAMEL in zijn 
Prae-advies over: „De juridische en economische be-
teekenis van de rechten van erfpacht, opstal, beklemming 
en grondrente" )̂, p. 46, spreekt véui „„Reallasten" en 
grondrenten", rekent hij blijkbaar de grondrenten niet 
onder de reallasten. Evenmin doet dit Mr. J, P. MOLTZER 
in zijn bekende studie; „Landbouw en Kapitaalbeleg-
ging" ^), die omgekeerd wèl als reallast schijnt te be-
schouwen de verplichting van den kooper ex art. 1612 
B.W,, zoomede de obligatoire overeenkomsten omtrent 
eenig onroerend goed, door den eigenaar als zoodzmig 
aangegaan en door den H, R, bij de bekende arresten 
van 26 Nov, 1880, W. 4584 en van 24 April 1884, W. 
5031'), als bindend, ex art, 1354 B,W,, ook voor de 
opvolgers titulo singulari, erkend. 
Intusschen is zoo de algemeene opvatting niet. Zelfs 
STOBBE, dien MOLTZER zegt te volgen*), brengt de „Renten" 
onder de „Reallasten" ^) en sluit door in zijn definitie )̂ 
van „wiederkehrenden stetigen Leistungen" te spreken 
de ruime uitbreiding van MoLTZER uit. 
LAND : „Verklaring van het Burgerlijk Wetboek", IV, pp. 8, 341; AsSER-
ScHOLTEN: „Handleiding", 11̂ , pp. 251 e. a.; Goudeket in zijn bewerking 
van OPZOOMKR, III, p. 904. 
1) Uitgebracht voor de Algemeene Vergadering der Broederschap van 
Candidaat-Notarissen in 1909. 
2) Cf. p. 116, noot 1 met p. 125, noot 1. 
^ Ten onrechte volgens MoLTZER, t. a, p., p. 113, noot 1 en p. 126, 
noot. De H. R. is, gelijk bekend is, bij arr. van 3 Maart 1905. W. 8191 
hierop teruggekomen. 
•*) T. a. p., p. 126, noot. 
5) STOBBE : „Handbuch des Deutschen Privatrechts", ÏP, § 100,1 en § 104. 
«) T. a. p., § 100, 1. 
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2. De reallasten zijn, hoewel in het Romeinsch publiek-
recht niet onbekend )̂, toch een bij uitstek Germaansch-
rechtelijk rechtsinstituut. Hun oorsprong zoekt GlERKE )̂ 
in de verplichting tot praestaties (geven of doen), door 
den heer aan zijn onvrijen en hoorigen opgelegd, als hij 
hun goederen ter zelfstandige bewerking overdroeg. Deze 
verplichtingen namen, als gevolg van de neiging, om de 
persoonlijke verhoudingen van afhankelijkheid op den 
bodem over te dragen, langzamerhand de natuur van 
zakelijke lasten aan. 
Daarnaast ontstonden grondlasten van zuiver zaken-
rechtelijken aard. Straks werden toch aan vrijen goederen 
in gebruik afgestaan; de eigenaar behield het dominium 
directum; als vergoeding ontving hij „cijns" of „tijns", 
praestaties van den meest uiteenloopenden aard; bij de 
overheerschende economische betcekenis van het grond-
bezit werden deze verplichtingen als „onera reédia," als 
lasten, rustende op den grond, beschouwd. 
Dit werkte in op den toestand der hoorigen en on-
vrijen. Naarmate hun persoonlijke vrijheid toenam, werden 
hun verplichtingen meer en meer beschouwd als druk-
kende op den grond; zoodat zelfs de gronden onderschei-
den werden in „mansi ingcnuiles", „lidiles" en „serviles". 
Het goed had de bijzondere kwaliteit van hem, die het 
1) C f . DUNCKER: „Die Lehre von den Reallasten", § 14; STOBBE, 
t. a. p., § 101; GlERKE: „Deutsches Privatrecht", II, § 148. 
Volgens sommige schrijvers kwamen zij ook, zij het niet als zelfstandige 
reallasten, in het Romeinsche privaatrecht voor. Z o o : ALBRECHT: „Die 
Gewere", p, 184, noot 458; MAURENBRECHER : „Lehrbuch des deutschen 
Privatrechtes", P, § 333. 
2 ) T . a . p . 
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zoo langen tijd had bezeten, overgenomen en het bezit 
van dien grond verplichtte zonder meer tot die praesta-
ties, die de oorspronkelijke bezitters verschuldigd waren 
geweest. 
Tenslotte gaf de rentekoop, in de Middeleeuwen reeds, 
het aanzijn aan den zelfstandigen reallast: door een op-
zettelijk op dat doel gerichte rechtshandeling werd op 
een onroerend goed een last gelegd, zoodanig, dat ieder 
bezitter voor den duur van zijn bezit, tot bepaalde, 
terugkeerende praestaties verplicht zou zijn. 
Hier was dus de rechthebbende noch een voormalig 
heer, noch de eigenaar. Op de verdere ontwikkeling der 
reallasten is deze rentekoop met zijn rechtsregels van 
grooten invloed geweest )̂. 
3. Inzonderheid in Duitschland is, vooral in de vorige 
eeuw, een hevige strijd gevoerd over het wezen van de 
reallasten. De verschillende opvatting aangaande het 
wezen komt ook uit in de omschrijving van het begrip. 
Men ziet in den reallast: een verplichting tot periodieke 
of niet-periodieke praestaties (om te geven of te doen), 
welke verplichting volgens sommigen als zakelijke last 
rust op een (lichamelijke of onlichamelijke) onroerende 
zaak 2); terwijl volgens anderen de eigenaar (c. q. zake-
Hjk gerechtigde) als zoodanig daartoe telkens persoonlijk 
verplicht is^). 
Groot is nu het aantal theorieën omtrent het wezen 
dezer reallasten. Een (kritisch) overzicht vindt men bij 
1) Cf . over de geschiedenis der reallasten: STOBBE, t. a. p . , I P § 100; 
bewerkt door LEHMANN, § 137; GIERKE, t. a. p., II, § 148. 
2) Zoo b.v. GIERKE, t. a. p . 
5) Zoo b.v. STOBBE, t. a. p . 
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DuNCKER 1), bij STOBBE 2) en vooral bij GlERKE ^). Het valt 
buiten het bestek dezer dissertatie, dien strijd hier weer 
te geven; vooreerst, omdat het hoofdgeschilpunt beslist 
is door het B. G. B. (§ 1105) en het Zwitsersch wetboek 
(art. 782, vooral art. 791), die beide de reallasten onder de 
zakelijke rechten opgenomen hebben; en vervolgens, 
omdat, gelijk bleek, ons recht het soortbegrip niet kent, 
4. In zijn beroemd werk: „Die Gewere, als Grund-
lage des altem deutschen Sachenrechts", onderscheidt 
ALBRECHT (p. 184) de reallasten in publiek- en privaat-
rechtelijke; de laatste verdeelt hij dan weer in zelf-
standige, die niet- en onzelfstandige, die wèl met eigen-
domsrecht verbonden en daarop gebaseerd zijn. Bij de 
onzelfstandige rust de reallast op een zakelijk gebruiks-
recht aan eenig goed en is de eigenaar van dat goed 
de gerechtigde: zij zijn verschuldigd aan den eigenaar. 
In dit proefschrift worden de publiekrechtelijke niet 
besproken; van de privaatrechtelijke heb ik mij beperkt 
tot die, welke naar mijn meening in het B. W. voorkomen. 
Met name zullen dus niet ter sprake komen verschillende 
oude zakelijke rechten, dateerend van voor 1838 en 
enkel door art. 1 der overgangswet (wet van 16 Mei 1829, 
Stb. 29) gehandhaafd. Onderzocht zal dus worden: welke 
zelfstandige reallasten in ons B. W. voorkomen; welke 
onzelfstandige; en hoe ze naar onze wet beschouwd 
moeten worden. 
Tenslotte zij het mij nog vergund met een korte ver-
ontschuldiging deze inleiding te besluiten. Men vergeve 
1) T . a. p., §§ 2—13. 
2) T . a. p., § 101. 
3) T. a. p., § 148. 
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mij n.l. het gebruik van den, ook in mijn oog, leelijken 
term „reallasten". Het woord heeft nu eenmaal een tech-
nische beteekenis gekregen, die het mij niet gelukt is 
door een Nederlandsche uitdrukking weer te geven ^). 
Wel zou men met Land (t. a. p., p. 341) kunnen spreken 
van „grondschuld," doch: P rust bij de onzelfstandige 
reallasten de last niet op den grond, maar op het zake-
lijk recht op dien grond, en 2° omvat de term „grond-
schuld" meer dan de eigenlijke reallasten; ook de moderne 
hypotheek valt er onder. Trouwens reeds bij Land zelf 
blijkt het ongewenschte van dien naam. T. a. p., noot 4, 
zegt de schrijver: „De last" (d. i. de reallast of grond-
schuld) „kan bestaam in eene periodieke uitkeering of 
ook in eene hoofdsom." Verba valent usu; en naar alge-
meene opvatting kan een reallast niet in een praestatie 
voor slechts één keer bestaan (c. f, DuNCKER, t. a. p., 
§14; STOBBE, t. a, p., § 100 ;HEUSLER; „Institutionen des 
Deutschen Privatrechts", I,, p, 344; GlERKE, t .a,p, ,§ 148), 
1) De term „reallasten" is ook door de Commissie, in 1912 benoemd 
door de Nederlandsche Juristen Vereeniging, in haar uitgave „De 
Nederlandsche Rechtstaal" niet opgenomen. 
HOOFDSTUK II, 
ZELFSTANDIGE REALLASTEN. 
§ 1. Grondrente. 
1. Als zelfstandige reallast in het B, W. moet in de 
eerste plaats genoemd worden de grondrente. Wel rekent 
MOLTZER (zie boven, p. 2) de grondrente niet tot de 
reallasten, maar tot deze slotsom is de schrijver blijk-
baar gekomen door de volgende redeneering; reallasten 
zijn verbintenissen, grondrenten zijn zakelijke lasten, 
ergo grondrenten zijn geen reallasten. Deze opvatting 
strijdt echter zoowel met de beteekenis véin het woord, 
als met de geschiedenis en wordt, voorzoover mij be-
kend, door geen enkel gezaghebbend schrijver over 't 
Germaansche recht gedeeld. 
Art. 784, al. 1 B.W. luidt: „Door grondrenten wordt 
verstaan eene schuldpÜgtigheid, hetzij in geld, hetzij in 
voortbrengselen of vruchten, welke de eigenaar van een 
stuk onroerend goed daarop vestigt, of bij de vervreem-
ding of vermaking van hetzelve, te zijnen voordeele, of 
ten voordeele van eenen derde, voorbehoudt." Deze 
omschrijving omvat niet alleen de eigenlijke grondrenten, 
I 
8 
maar ook de tienden, welke daarvan toch in belangrijke 
eigenaardigheden afwijken. Deze tienden zullen aan het 
einde van dit hoofdstuk kort besproken worden. 
Onder grondrente in engeren zin verstaat men „de 
last, op den eigendom van een onroerend goed drukkend, 
tengevolge waarvan de eigenaar verplicht is aan een 
derde op periodieke wijze eene bepaalde geldsom, of 
eene bepaalde hoeveelheid voortbrengselen of vruchten 
uit te keeren." )̂ Tot recht verstïmd van het wezen der 
grondrente en van de reallasten in het algemeen, zal het 
niet ondienstig zijn, de historische ontwikkeling dezer 
renten in het kort na te gaan, 
2, De oudste oorsprong van de grondrente is te zoe-
ken in het oude tijnsrecht. Even onbeteekenend als de 
plaats is, door de huidige grondrente in ons tegenwoordig 
recht ingenomen, even overheerschend is de positie ge-
weest van dit tijnsrecht in het rechtsleven tijdens en 
na de Middeleeuwen. 
Een zeer groot deel van den bodem was oudtijds 
belast met tijns, d, i, een reallast, die verplichtte tot 
geregelde, constante, meest jaarlijksche betaling van geld 
of andere zaken, of ook tot het verrichten op geregelde 
tijden van bepaalde diensten-). Deze last rustte niet 
alleen op lichamelijke-, maar somtijds ook op onlichame-
lijke, onroerende goederen"^). Het .Germaansche recht 
1) Definitie, ontleend aan ASSER-SCHOLTEN, t. a. p., p. 250. 
2) C f. FOCKEMA ANDREAE : „Het Oud-Nederlandsch Burgerlijk Recht", 
I, p . 320; GlERKE, t. a. p„ § 150; STOBBE, t. a .p. , § 136, STOBBE-
LEHMANN, t. a, p., § 195. 
3) C. f. FoCKEMA ANDREAE : „Aanteekeningen op de Inleidinge tot de 
HoUandsche Rechtsgeleerdheid", p . 121. 
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kende allerlei soort. Het sprak, behalve van tijns ook 
van cijns, census. Zins, thins, pacht, erfpacht, eeuwige 
huur, zonder echter met die verschillende benamingen 
steeds verschillende soorten aan te duiden ^. 
Een deel dier lasten dankte zijn ontstaan aan oude 
publiekrechtelijke verhoudingen, wat bij de geringe 
scheiding tusschen publiek- en privaat-recht in de 
Germaansche wereld niet te verwonderen valt. Een 
ander deel sproot voort uit de lasten door heeren aan 
htm onvrijen, hoorigen of vrijgelatenen opgelegd. En 
ook werden tijnzen zelfstandig gevormd, doordat een 
eigenaar van onroerend goed gronden aan anderen ten 
gebruike gaf, onder verplichting van tijnsbetaling, waarbij 
den eigenaar dan verschillende vormen ten dienste 
stonden: precarium, emphyteusis, pacht op langen termijn-). 
Naarmate 't verschil in oorsprong uit het oog werd 
verloren, naderden deze vormen elkander meer en meer, 
en konden tenslotte niet meer onderling onderscheiden 
worden •*). 
De oudste tijnzen werden meestal in natura opge-
bracht : koren, vlas, hoenders, eieren, enz. ^), uit de op-
brengsten van het goed; er moest gegeven worden van 
de gemiddelde soort, die het goed opbracht. Toch 
kwamen reeds vroeg geldtijnzen op. Oorspronkelijk gold 
^ C f . FOCKEMA A N D R E A E : „Het Oud-Nederlandsch Burgerlijk Recht", 
t. a. p . ; B E Z E M E R : „Bijdrage tot de kennis van het oude cijns-en grond-
renterecht in Brabant", pp. 44, 112, 113; VlOLLET: „Précis de l'histoire 
du droit francais", p . 577; GlERKE, t. a. p . 
2) C f. VlOLLET, t. a. p . 
S) C f . FocKEMA A N D R E A E : „Aanteekeningen" op bk. II, dl. 40 en 46; 
BEZEMER, t. a. p., pp . 44, 112, v.v.; VlOLLET, t. a. p . 
"•) Voorbeelden bij BEZEMER, t. a. p., p . 116 v.v. 
10 
als regel, dat de tijnsheer den tijns moest halen, later 
werd de breng-tijns gebruikelijk'). 
AanvankeHjk mocht de tijnsman zijn goed niet ver-
vreemden. Langzamerhand werd echter zijn recht krach-
tiger. Dit is trouwens de merkwaardige — en zeer ver-
klaarbare — tendenz in de ontwikkeling geweest: het 
streven der gebruikers van den bodem, hun recht sterker 
en vaster tegenover den eigenaar te maken-). Zoo kreeg 
ook de tijnsman de bevoegdheid, om zijn gebruiksrecht 
op den bodem aan anderen over te dragen. Meestal 
behield de tijnsheer dan echter een recht van naasting 
of voorkoop bij elke overdracht •̂ ). Gewoonlijk moest bij 
verwisseling van tijnsman een of andere praestatie worden 
gedaan; men noemde die: laudemium, erarium, erfwin-
ninge, wijnkoop; in Frankrijk „lods et ventes"^). 
De verplichting tot al deze praestaties was het on-
middellijk gevolg van de verkrijging van het goed; een 
afzonderlijke overeenkomst was daartoe dus niet telkens 
noodig. Omgekeerd kon de tijnsman zich van al deze 
verplichtingen bevrijden door afstand van den grond 
(c, q. zakelijk recht) ^), 
Het tijnsrecht was onsplitsbaar. Werd later al splitsing 
toegelaten, dan kon toch de tijns voor het geheel van 
1) Cf. GIERKE, t. a.p., § 150, noot 13—15. 
2) C f . FocKEMA ANDREAE ; „Het Oud-Nederlandsch Burgerlijk Recht", 
I, pp . 332 en 348; Viollet, t. a. p., pp . 578, 622. 
3) Cf . FOCKEMA ANDREAE, t. a .p. , p . 325; BEZEMER, t. a. p., p . 37. 
*) C. f, VIOLLET, t. a. p., p . 578. 
8) C. f. over dit abandonnement, door de Fransche schrijvers déguer-
pissement genoemd: BEZEMER, t. a. p., p . 155, v.v.; VlOLLET, t. a. p., p . 
579; LOYSEAU: „Traite du déguerpissement"; POTHIER: „Traite du con-
trat de bail a rente", chap. 6. 
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ieder deel worden gevorderd ^). Bij ongeoorloofde split-
sing verviel soms het recht van den tijnsman. 
Voldeed de tijnsman niet aan zijn verplichtingen, dan 
waren de gevolgen zeer verschillend geregeld. Dikwijls 
troffen hem dan boeten: dubbele tijns, enz. Soms ver-
viel dan het recht aan den tijnsheer, hetzij bij elk, hetzij 
bij langdurig verzuim. Vroeger had de tijnsheffer het 
recht, om voor het hem verschuldigde eigenmachtig de 
roerende goederen, op den grond aanwezig, te „panden" '^). 
Bracht dit hem niet voldoende op, dan kon hij, althans 
wanneer verval van het recht van den tijnsman uitge-
sloten was, na vonnis het tijnsgoed uitwinnen. Oorspron-
kelijk executeerde hij als eigenaar en werd dus verkocht 
het gebruiksrecht van het goed tegen betaling van tijns. 
In lateren tijd was dikwijls voorwerp van executie de 
eigendom van het goed, bezwaard met tijns ^). 
Er had n.l. in den loop der tijden een geheele ver-
schuiving van rechten plaats gegrepen. Was oorspron-
kelijk de tijnsheffer eigenaar van het goed, terwijl de 
tijnsman slechts een zakelijk recht van genot en gebruik 
had, langzamerhand zien wij het recht van den tijnsman 
steeds krachtiger worden. De vervreemding ging ten-
slotte geheel buiten den eigenaar om, het recht van den 
tijnsheffer-eigenaar openbaarde zich enkel in het recht 
op de verschillende uitkeeringen, met soms de kans op 
verval van het goed. Door verkoop van dit recht op 
tijns door den tijnsheffer werd het eigendomsrecht nog 
1) C f. FOCKEMA ANDREAE, t. a. p., p. 327; VIOLLET, t. a. p., p. 580. 
-) Parate executie tot bevrediging. Dit recht had ook de verhuurder. 
C f. GIERKE : „Deutsches Privatrecht", I, p. 338 v.v. 
3) Cf. FOCKEMA ANDREAE, t. a. p., p. 328 en het daar vermelde proces. 
12 
meer verzwakt. En vooral toen later de vestiging van 
een redditus reservativus mogelijk werd, waarbij wezen-
lijk eigendom werd overgedragen, onder verplichting van 
den kooper, voortaan aan den vroegeren eigenaar een 
jaarlijksche rente te betalen, assimileerde de oude tijns 
zich in vele gevallen geheel aan deze grondrente )̂. De 
tijnsman werd als eigenaar van den grond aangemerkt, 
de tijnsheffer, vroeger eigenaar, hield niet anders dan 
een zakelijk recht over en zoo kunnen wij dus ook het 
tijnsrecht als een van de bronnen onzer tegenwoordige 
grondrenten beschouwen, 
3. Naast de oude tijnzen moeten in de tweede plaats 
als bron van onze grondrenten (in engeren zin) genoemd 
worden de z.g. renten, dat zijn reallasten, gevestigd op 
onroerende goederen, door een zelfstandige en dus alleen 
hierop gerichte privaat-rechtelijke rechtshandeling, krach-
tens welke alle opvolgende eigenaars tot jaarlijksche, 
constante praestaties, meestal in geld bestaande, ver-
plicht worden -). 
Wijl de renten gelijken inhoud hadden als de tijnzen, 
1) C f . FOCKEMA ANDREAE, t. a .p. , pp . 173,207,323; BEZEMER, t. a. p., 
pp. 125, 164, 165; VIOLLET, t. a. p., p . 578 („Ie censitaire-est propriétaire"); 
GIERKE, t. a. p., § 151; HEUSLER, t. a. p., II, p . 180; ALBRECHT, t. a. p., 
p, 184. Ook in de afkcopbaarheid openbaarde zich dit. De grondrenten 
waren wèl afkoopbaar, de tijnzen niet, zoolang men den tijnsheffer als 
eigenaar beschouwde. Maar toen later geen verschil meer gezien werd, 
werden ook de tijnzen losbaar verklaard. C f. FoCKEMA ANDREAE, 
t. a, p., p . 330; BEZEMER, t. a, p., pp. 66, 125, 164, 165, 
2) C f. ALBRECHT, t. a, p., p. 157, v.v,; DUNCKER, t. a. p„ p, 69, v,v,; 
STOBBE in „Zeitschrift für deutsches Recht und deutsche Rechtswis-
senschaft", XIX, p . 178, v.v.: STOBBE: „Handbuch", ÏP, § 104; bewerkt 
door LEHMANN, § 142; HEUSLER, t. a .p„ I, p . 355, v.v.; II, p . 150 v.v.; 
GlERKE, t. a. p„ § 151; VIOLLET, t. a. p., p . 575, v.v.; FOCKEMA ANDREAE, 
t. a. p., II, p . 45, v.v.; BEZEMER, t. a. p., p. 42. 
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werden zij daarmede dikwijls verward en men ziet dan 
ook in de bronnen de namen tijns of cijns en rente 
(census — redditus) dikwijls door elkander gebruikt )̂. 
Te minder verwondert dit, waar de regels, die voor de 
renten golden, ook op de tijnzen werden toegepast en 
daarop tenslotte zooveel invloed kregen, dat vele dier 
tijnzen geheel gelijk werden aan de z.g. „voorbehouden 
renten," de redditus reservativi. 
Toch bestond er in oorsprong wel degelijk een zeer 
groot verschil: de oudste tijnzen, althans voorzoover ze 
tot het privaatrecht behoorden, waren onzelfstandige 
reallasten (zie boven, p. 5); zij rustten dus op een zake-
lijk gebruiksrecht aan onroerende goederen en kwamen 
ten goede aan de eigenaars daarvan. De renten daar-
entegen waren zelfstandige reallasten: de eigenaar van 
het onroerend goed nam door een hierop gerichte rechts-
handeling tegenover een ander die verplichtingen op zich. 
De rechtshandeling, waardoor deze renten gevestigd 
werden, was de z.g, rentekoop -). 
De rentekoop kwam tegen het einde der 12e eeuw 
op, het eerst in de steden, en voorzag toen in een wer-
kelijke behoefte van het zich ontwikkelend economisch 
leven. Streefden eenerzijds de stedeÜjke kapitalisten 
naar een solide belegging van hun kapitaal, aan den 
anderen kant ontwaakte bij de grondeigenaren behoefte 
aan geld. Nu was echter het persoonlijk crediet in die 
1) Cf. BEZEMER, t. a.p., pp. 44, 112, 113; STOBBE, t. a,p., noot 2; 
GIERKE, t. a. p. 
2) C f. de op p. 12, noot 2 genoemde schrijvers. Over de ontwikke-
ling uit en de verhouding tgt den tijns c. f, vooral FOCKEMA ANDREAE, 
t. a. p., p . 46, v.v.; GlERKE, t. a. p . 
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dagen gering; immers de erfgenamen waren slechts tot 
de waarde der roerende goederen van den erflater voor 
zijn schulden aansprakelijk; het bewijs der vordering 
was voorts voor den schuldeischer moeilijk en eindelijk 
de hypotheek nog weinig ontwikkeld ^). 
In de behoeften van het credietwezen werd toen voor-
zien door den rentekoop; de grondeigenaar, de rente-
verkooper^), ontving als koopprijs een geldsom, het 
kapitaal, dat hij voor zijn bedrijf noodig had en legde 
daarvoor ten behoeve van zijn geldschieter, den rente-
kooper, op zijn goed een rente. 
Het rente-verbod van het Canonieke recht verbood 
den rentekoop niet ^). Ook deze omstandigheid heeft 
waarschijnlijk de groote ontwikkeling van dit instituut 
bevorderd. Echter met de historie in strijd is de meening, 
volgens welke de rentekoop als „mutuum palliatum" 
ter ontduiking van het rente-verbod uitgevonden zou 
zijn*), 
Behalve door den rentekoop werden soortgelijke renten 
gevestigd door schenking, legaat (vooral aan kerken en 
kloosters, opdat er ten behoeve der schenkers ziels-
missen zouden gehouden worden), enz. Inzonderheid 
moet nog gelet worden op de z.^. „voorbehouden rente" : 
als de kooper van een onroerend goed den vollen koop-
prijs niet betalen kon, werd er voor het ontbrekende 
deel van den prijs een rente op het goed gevestigd. 
1) C f . DUNCKER, t . a . p . , p . 70; STOBBE, t , a . p „ § 100n. 
2) C f . D E G R O O T : „Inleidinge", III, 14 § 13: „rent-verschrijver." 
*) Extrav. comm. III, V, cap. 1 en 2. 
*) Cf . BEZEMER, t. a. p., p . 45 ; STOBBE in „Zeitschr. f. d, R. u. d. 
Rechtsw.", XIX, p. 181, v.v.; ALBRECHT, t. a .p. , p . 176; GIERKE, t. a . p . ; 
VIOLLET, t. a. p., p . 582. 
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Door de oudere juristen, b.v. DuNCKER )̂, werden deze 
„redditus (census) reservativi" van de door den rente-
koop, enz. ontstane „redditus constitutivi" scherp onder-
scheiden. Vooral in Frankrijk werd de „rente constituée" 
geheel anders beschouwd dan de „rente foncière". Toch 
was er oorspronkelijk enkel verschil in de rechtshande-
ling, waardoor zij gevestigd werden, niet in wezen. Zoo: 
STOBBE2), GIERKEs), VIOLLET*). 
De renten werden gevestigd en ook overgedragen als 
onroerend goed^). Daarom moesten de erfgenamen hun 
toestemming geven. Aangezien de renteheffer een „Ge-
were" had, was „Auflassung" en somtijds inboeking in 
de openbare registers (dikwijls in bijzondere rente-boeken) 
vereischt. Toen daarnaast de z.g. „rentenbrief"; een 
officieele, voor raad of gerecht opgemaakte oorkonde, 
in gebruik kwam, werd overdracht van het recht door 
een vormlooze overeenkomst en overgave van den renten-
brief mogelijk*^). 
De eigenaar van het, met een rente belaste goed kon 
1) T. a . p„ p. 69, v.v., p . 86, v.v.; D E GROOT, t. a. p.. II, 46, III, 14. 
2) „Handbuch", IP, § 104, noot 4. 
3) T . a . p . , § 151, noot 8. 
*) T. a. p., p, 581 : „Comme on Ie voit, ces deux rentes, rente con-
stituée et rente foncière différent surtout entre elles par Ie mode de 
creation, Assignees l'une et l'autre sur un fonds, elles restèrent confondues 
pendant des siècles; mais la division qui s'etablit plus tard dans l'histoire 
de ces deux rentes nous oblige a traiter séparément de chacune d'elles." 
5) C f. FOCKEMA ANDREAE, t . a . p , , p . 48; BEZEMER, t . a . p , , p . 5 3 ; 
D E GROOT, t. a. p., Ill, 14, § 2 1 ; ALBRECHT, t. a. p„ pp. 157 v.v., 169, 
186; DUNCKER, t . a . p , , pp. 65, 66, 162 w . ; STOBBE: „Zeitschr. f. d. R. 
u. d. Rechtsw.", t . a . p . , p . 186, v.v.; GIERKE, t . a . p , , § 151. 
)̂ De rentenbrief werd dikwijls aan order of toonder gesteld, c. f. 
GIERKE, t .a . p., § 151, noot 22. 
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oorspronkelijk zijn goed niet vervreemden dan met toe-
stemming van den renteheffer. Later behield deze in 
dat geval slechts een voorkoops- of naastingsrecht. De 
nieuwe eigenaar werd nu rente-pHchtig, ook al had hij 
van het bestaan der rente niets geweten. Zelfs voor 
achterstallige renten werd hij aansprakelijk, terwijl zijn 
voorganger door de overdracht bevrijd werd. Door 
derelictie van het goed kon elk eigenaar zich van de 
verplichtingen ontslaan )̂. 
De eigenaar mocht op zijn goed oorspronkelijk geen 
tweede rente vestigen, dan met toestemming van den 
renteheffer; later, toen de rangorde der renten geregeld 
was, kreeg de eigenaar vrijheid tot meerdere belastingen -). 
Voor de betaling van de rente was het belaste goed 
met al zijn toebehooren aansprakelijk ^). In geval van 
wanbetaling werd vaak de rente naar den duur van het 
verzuim één of meermalen verdubbeld. De renteheffer 
had de bevoegdheid voor het hem verschuldigde de roe-
rende goederen, op het erf aanwezig, eigenmachtig te 
panden. Zelfs de door den huurder verschuldigde huur-
penningen vielen hieronder; ook zij behoorden tot het 
aansprakelijke grondvermogen. 
In verband met deze aansprakelijkheid stond ook de 
onsplitsbaarheid der rente. Werd het goed gesplitst, dan 
1) C f . BEZEMER, t . a . p . , pp . 57, 153; GIERKE, t . a . p . ; STOBBE, t. a. p., 
p. 204, v.v.; DUNCKER, t . a . p . , p . 74, v.v, 
2) C f . FOCKEMA ANDREAE, t . a . p , , p, 52; GIERKE, t . a . p , ; STOBBE, 
t. a, p., p . 211 v.v.; uitvoerig over de rangorde: DUNCKER, t . a . p . , p . 
81 v.v. 
5) C f. over de aansprakeUjkheid en de executie: FocKEMA ANDREAE, 
t . a . p . , pp. 51, 52; GIERKE, t . a . p , ; ALBRECHT, t . a . p . , pp. 159, 161,170; 
STOBBE, t. a. p., p . 202 v.v.: DUNCKER, t, a, p., p. 71 v.v. 
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bleef toch ieder deel voor de betaling der geheele rente 
aansprakelijk )̂. 
Bracht de panding der roerende goederen niet vol-
doende op, dan kon de renteheffer zich door rechterUjk 
vonnis den eigendom van het belaste goed laten toewij-
zen. Later werd de regel minder streng. In plaats van 
verval kwam toen gerechtelijke verkoop met uitkeering 
van het overschot aan den nalatig gebleven rente-schul-
denaar. 
Tenslotte* stond met genoemde aansprakelijkheid in 
verband de verplichting van den eigenaar, om zijn belast 
goed in behoorlijken staat te onderhouden 2). 
De grondrenten waren oorspronkelijk dikwijls, later 
steeds aflosbaar'^). Reeds vroeg kwam het beding op, 
waarbij de rente-verkooper zich het recht voorbehield, 
de hem gegeven som terug te betalen en op die wijze 
de rente „terug te koopen". Later werd de aflosbaarheid 
wettelijk voorgeschreven en ook breidde zij zich uit tot 
renten van andere herkomst, met name tot vele tijnzen. 
4. De receptie van het Romeinsche recht was voor 
de ontwikkeling der aldus op verschillende wijzen ont-
stane grondrenten, evenals voor de reallasten in het alge-
meen, niet gunstig. De juristen zagen zich voor de moei-
lijke vraag geplaatst: hoe moeten deze reallasten, deze 
grondrenten beschouwd worden? Terwijl toch die lasten 
in bijna alle opzichten het karakter vertoonden van een 
1) C f. art. 786, al. 1 B. W. 
2) C f . FOCKEMA ANDREAE, t . a . p . , p . 51, noot 2; GIERKE, t . a . p . 
3) C f . FOCKEMA ANDREAE, t . a . p . , p . 52 v.v.; BEZEMER, t . a . p . , p . 
159 V.V.; GIERKE, t . a . p . ; STOBBE, t . a . p . , p . 213 v.v.; HEUSLER, t . a . p . , 
II, p , 151. 
2 
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zakelijken last, streed de verplichting tot het betalen van 
geld of eindere zaken, aan den eigenaar of gebruiker van 
het goed, als zoodanig opgelegd, tegen het Romeinsch-
rechtelijk begrip van zakeHjk recht en deed de balans 
naar de obligatio overhellen. 
De Duitsche juristen, vasthoudend aan de zakenrech-
telijke elementen, brachten de grondrenten (reallasten) 
tot de servituten; of beschouwden ze althans als een 
aan de servituten analoog rechtsinstituut: servitutes 
faciendi of servitutes iuris germanici. Deze (foutieve) op-
vatting — volgens DUNCKER )̂ tot het begin der 19e eeuw 
de heerschende — zal hierna, bij de behandeling van 
art, 736 B. W. besproken worden. 
Een emderen weg sloeg men in Frankrijk in, gelijk 
mede in hoofdzaak in ons land. Wat toch was het ge-
val? In den loop der tijden had de eigenlijke rentekoop 
een eigenaardige ontwikkeling doorgemaakt. 
1. Terwijl oorspronkelijk het gevolg van wanbetaling 
der rente was: verval van het goed aan den renteheffer, 
kwam daarvoor later in de plaats de gerechtelijke ver-
koop ervan, met uitkeering van wat er, na aftrek van 
de gekapitaliseerde rente met het achterstallige, overbleef, 
aan den uitgewonnen eigenaar ^). Eenzelfde ontwikkeling 
dus, als op te merken valt bij de hypotheek: eerst ver-
val, later verkoop "*). 
2. De renten werden aflosbaar (zie boven, p. 11). 
1) T. a. p., p. 18. 
2) Cf. GIERKE, t .a.p,, § 151; HEUSLER, t .a .p. . II, pp. 152, 153; 
ALBRECHT, t .a.p, , p. 180, v.v.; DUNCKER, t .a.p,, p. 80. 
3) Cf. FOCKEMA ANDREAE, t .a.p., II, p. 109; HEUSLER, t .a.p. , II, p. 
152; GIERKE, t.a, p., § 155. 
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3. Een gewichtige verandering was het langzamerhand 
regel worden, dat hij, die de rente verkocht, naast het 
bepaalde onroerend goed, waarop de rente gevestigd 
werd, zichzelf subsidiair met al zijn goederen verbond ^). 
Oorspronkelijk werd dikwijls naast het eigenlijk belaste 
een ander goed, als sub-pignus, subsidiair voor de beta-
ling der rente aansprakelijk gesteld -). Inzonderheid ge-
schiedde dit, wanneer de rente hoog was. Bij wanbetaling 
verviel weliswaar het goed aan den rente-heffer, maar al 
was dit misschien wel voldoende, om dezen voor het 
vervolg zijn inkomsten te verzekeren, de achterstallige 
renten werden daardoor niet altijd goed gemaakt, en 
hiervoor diende dan het sub-pignus. Eveneens was een 
subsidiaire zekerheid wenschelijk, wanneer meerdere ren-
ten op hetzelfde goed rustten. Vooral toen in de 15e 
eeuw op een waarde-vermeerdering van den grond — 
zooals in de 13e eeuw door verbeterde cultuur nog mo-
gelijk was — niet zoo sterk meer te rekenen viel, werd 
bij de toen gevestigde renten deze subsidiaire verhy-
pothekeering algemeen. Een groote stap was uiteraard 
toen niet meer noodig, om tot het volgend stadium te 
komen, waarin de rente-verkooper subsidiair al zijn goe-
deren voor de betaling van de rente verbond en de 
rente-kooper daarop een generale hypotheek kreeg. Bo-
vendien werd deze overgang niet weinig vergemakke-
lijkt, doordat ook bij de hypotheek verkoop regel was 
geworden. 
1) C f. FOCKEMA ANDREAE, t. a. p., n, p. 62 v.v.; DUNCKER, t. a. p., p. 
75 v.v.; HEUSLER, t .a.p., II, p. 151 v.v.; STOBBE, t.a.p., p. 202 v.v.; 
GIERKE, t .a.p., § 151. 
2) C f. BEZEMER, t. a, p,, p, 132: „ende heeft hij noch tenbijpande gezet." 
0 
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Op zichzelf werd door deze drie veranderingen — ver-
koop in plaats van verval, aflosbaarheid en subsidiaire 
aansprakelijkheid van het heele vermogen van den rente-
verkooper — het zakelijk karakter der rente nog niet 
gedeerd. Toch springt in het oog. hoezeer zij nu genaderd 
was tot een gewone verbintenis met hypotheek. 
Inderdaad kwam zij daartoe, vooral door den machti-
gen invloed van den grooten commentator der Fransche 
coutumes CHARLES DUMOULIN. Op het voetspoor van 
BARTOLUS, ALCIATUS en anderen leerde hij, dat de rente 
niet anders moest beschouwd worden dan als gevende 
een persoonlijke verbintenis van de rente-verkooper en 
zijn erfgenamen, terwijl het goed waarop de rente ge-
vestigd was, daarvoor slechts verhypothekeerd was ̂ ). 
Wel scheen L. 81 § 1 D. 18.1 zich hiertegen te verzet-
ten: „Lucius Titius promisit de fundo suo centum millia 
modiorum frumenti annua praestare praediis Caii Seii: 
postea Lucius Titius vendidit fundum, additis verbis 
his: quo iure, quaque conditione ea praedia Lucii Titii 
hodie sunt, ita veneunt itaque habebuntur: Quaero, an 
emptor Caio Seio ad praestationem frumenti sit obno-
xius? Respondit, emptorem Caio Seio, secundum ea, 
quae proponerentur, obligatum non esse." Maar, zoo 
luidde de oplossing van DUMOULIN: Scaevola, „qui 
caeteris erat morosior, brevior et angustior in responsis", 
„personalem tantum obHgationem negat de qua ibi tan-
tum quaeritur: non autem hypothecariam."-) 
1) CAROLUS MOLINEUS: „Commentarii in consuetudines Parisienses", 
tit. 2, § 52, gl. 2, in verb. „D'aucun eens ou fons de terre", n. 19. 
2) T.a . p., n. 20. Zoo ook: BARTOLUS, ad L 81 § 1 D. 18.1: „Obligatio 
personalis non sequitur fundi possessorem, hoc dicit" ; LoYSEAU: „Traite 
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In 1557 ging het Parlement van Parijs om en besliste 
indirect, in navolging van DuMOULiN, dat de rente, 
door rentekoop gevestigd, een persoonlijke schuld was, 
waarvoor het onroerend goed slechts was verhypothe-
keerd. De Coutumes werden daarna in dien geest her-
zien, al bleven hier en daar nog sporen van de vroegere 
opvatting bestaan )̂. 
Zoo ziet men dus in de geschriften van de voor-
naamste juristen een scherpe scheiding gemaakt tusschen 
wat oudtijds één was, n.l. tusschen 
a. de rente constituée en 
b. de rente foncière, eens foncier of bail a rente. 
De eerste was de vroegere rentekoop, thans opgevat 
als een persoonlijke verbintenis, waarbij iemand dus 
zichzelven en zijn erfgenamen verplichtte, tegen ont-
vangst van een som gelds in eens, tot voortdurende 
betaling van een jaarlijksche som, „rente" genoemd, 
onder recht van aflossing, indien hij zulks verkoos, maar 
zonder dat hij daartoe door de tegenpartij, den rente-
kooper, kon gedwongen worden. Een onroerend goed 
werd daarbij dikwijls als hypotheek voor de betaling 
der renten aangewezen-). 
du Déguerpissement", I, 8, 7 ; JoH. A SANDE; , , DecisionesFrisicae", III, 
12, defin. 8. Anders de oudere schrijvers en de glosse, c.f. LOYSEAU 
en A SANDE, t. a. p . 
1) C.f. VIOLLET, t . a . p . , pp. 583, 584. C.f. ook POTHIER: „Traite 
du contrat de constitution de rente", n. 112; de coutumes van Parijs, 
Orleans, enz. beschouwden de rente constituée nog als onroerend; 
deze opvatting was ook die van de canonisten, zegt PoTHIER en hij 
verklaart dit uit de onopeischbaarheid van de hoofdsom, waardoor de 
renten gelijken op de voortdurende jaarlijksche opbrengst van onroerende 
goederen! 
2) C.f. POTHIER, t . a . p . , n. 105, 106; LoYSEAU, t. a. p., I, 6, 1; CHRISTI-
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De rente-verkooper werd dus niet meer bevrijd door 
het te niet gaan van dat onroerend goed; noch door 
overdracht ervan aan een ander; noch ook door derelictie. 
. Welk bezwaar kon er nog overblijven om den rente-
kooper de bevoegdheid te verleenen de hoofdsom terug 
te vorderen? Toen het renteverbod dit niet meer ver-
hinderde, lieten vele schrijvers dan ook dit vereischte 
vallen en daarmee was de rentekoop volkomen gedena-
tureerd tot een rentende geldleening. 
Ook tal van Nederlandsche schrijvers kwamen, mis-
schien onder invloed van MOLINEUS e.a. tot een soort-
gelijke opvatting van den rentekoop. Zoo: JOH. A SANDE, 
t. a. p., Ill, 12, defin. 8, met vrij sterke navolging van 
MoLiNEUsi); D E GROOT, t .a .p. , III, 14, §13—§21, vol-
gens wien „alle renten zijn losbaer ten believe van de 
kooper, zulcks dat oock de onlosbaerheid niet en mag 
werden bedongen" (§ 14), „maer den rentheffer mag van 
den rent-verschrijver gheen dwanglossing bedingen. Want 
dit zoude smaecken leening ende geen koop" (§ 17), maar 
ook: „Rentverschrijving soo wel als opdracht van ontil-
baer goed, moet bij ons geschieden voor 't gherechte 
van de plaetse, daer 't onderzette goed gheleghen is, 
ofte anders daer den rent-verschrijver hem is houdende" 
(§ 21). Al bÜjkt het niet duidelijk, toch is 't waarschijnHjk, 
dat D E GROOT den rentekoop beschouwde als eenper-
NAEUS: „Practicarum quaestionum rerumque in supremis Belgarum 
Curiis actarum decisiones", I, 367, 8. 
1) Hoe verlegen de romanistische juristen met de annui redditus zaten, 
moge blijken uit A SANDE, t . a . p . , IV, 4, defin. 6: „At inspecta propria 
ipsorum natura, annui reditus nee mobiles nee immobiles sunt; sed, ut 
alia iura et actiones tertiam bonorum speciem a bonis mobilibus et 
immobilibus differentem constituunt." 
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soonlijke verbintenis met hypotheek, c.f. §21, in verband 
met boek II, deel 48, waar den rentheffer niet een „stil-
zwigende onderzettinge" wordt toegekend, 
SiMON VAN LEEUWEN: „Het Rooms-Hollands-Regt", 
1780, II, 13 zegt, dat buiten erfpacht, cijns, tijnsrecht 
„ende glijkke uitgiften, daar bij den grond self werd 
uitgegeeven, mag men bij beding van Jaarlijksche Renten, 
geen onlosbaarheid aan de zijde van den Rent-schuldige 
stellen, soo dat een Rent-heffer van een gekogte Rent, 
de Hoofdsom niet mag op seggen, maar staat cJtijd tot 
vrije keur van den Schuldenaar" om ze af te lossen. 
In oude rentebrieven wordt gesproken van een „eeuwige 
onlosbaare Rente"; geheel on-historisch vervolgt VAN 
LEEUWEN dan: „en daar uit bij onkundige soo werd 
opgenomen, gelijk als of deselve nimmermeer bij den 
Rent-schuldigen soude mogen werden gelost: dog alleen 
verstaan werd eeuwig ende onlosbaar aan de zijde van 
den Rent-heffer, de welk de Hoofdsom niet en mag 
wederom eysschen, so lang hem de Renten wel betaalt 
werden". VAN LEEUWEN beroept zich dan op MoLINEUS: 
„de usuris", n. 128 en 351 en COVARRUVIAS: „Var. resol.", 
III, 8, 7; een bewijs voor den invloed, dien deze schrij-
vers op onze juristen geoefend hebben. 
5. Zoo was allengs door vele juristen, onder invloed 
van het Romeinsche recht, aan de rente, door rentekoop 
gevestigd, het zakelijk karakter geheel ontzegd. Maar 
ook de redditus reservativus, de bij overdracht van eigen-
dom voorbehouden rente, zoomede de tijns, voorzoover 
die door verloop van tijd aan den redditus reservativus 
in wezen geUjk geworden was, ontkwamen aan dezen 
romaniseerenden invloed niet. 
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Fransche schrijvers, als LoYSEAU en POTHIER stellen 
deze renten als „rente foncière" tegenover de door 
rentekoop gevestigde „rente constituée". POTHIER defini-
eert deze „bail a rente" aldus: „Le bail a rente simple 
est un contrat par lequel l'une des parties bailie et cede 
a l'autre un heritage, ou quelque droit immobilier, et 
s'oblige de le lui faire avoir a titre de propriétaire, sous 
la réserve qu'il fait d'im droit de rente annuelle d'une 
certaine somme d'argent, ou d'une certaine quantité de 
fruits qu'il retient sur ledit heritage, et que l'autre partie 
s'oblige réciproquement envers elle de lui payer, tant 
qu'elle possédera ledit heritage." )̂ De rente is „une 
charge réelle qui est imposée sur l'héritage baillé a rente."-) 
Echter verschilt de rente foncière van de andere zake-
lijke lasten, b.v. van de servituten. Wie het recht van 
servituut heeft, oefent zelf zijn recht uit, terwijl de eige-
naar van het dienend erf tot niets anders verplicht is, 
dan tot het dulden van deze uitoefening. „Au lieu que 
celui qui a un droit de rente foncière sur un heritage, 
ne peut jouir de son droit que par le fait et par les 
mains du possesseur de l'héritage sujet a la rente, qui 
doit lui en payer les arrérages." •') Om deze „onregel-
matigheid" te verklaren, nemen LoYSEAU en POTHIER 
naast den zakelijken last een persoonlijke verbintenis 
van den eigenaar van het belaste erf aan. Verbonden 
is niet alleen hij, die het „contrat de bail a rente" met 
den rente-heffer sloot, maar verbonden zijn ook al 
zijn opvolgers in den eigendom, ook die onder bijzon-
1) POTHIER : „Traite du contrat de bail a rente", n. 1. 
2) T.a. p., n. 13. 
3) T. a. p., n. 18. 
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deren titel. Zij zijn ieder persoonlijk aansprakelijk voor 
de renten, vervallen gedurende hun eigenaar-zijn ^). En 
op de vraag, hoe iedere eigenaar hiertoe persoonlijk 
verbonden wordt, is POTHIER'S antwoord: quasi ex con-
tractu; en wel van het oogenblik af, waarop hij wist, 
dat zijn erf met de rente belast was -)-
Aan het zakelijk karakter van de rente foncière wordt 
dus vastgehouden: „la charge d'une rente foncière dont 
est chargé l'héritage baillé a rente est une obligation 
principale de l'héritage; c'est l'héritage, qui en est le prin-
cipal debiteur" ^]; maar aan die zakelijke schuld ontspruit 
telkens een persoonlijke verbintenis. Anders dan bij de 
rente constituée, waar de persoonlijke verbintenis primair, 
de hypotheek slechts secundair is, staat hier dus de zake-
lijke last op den voorgrond. Vandaar komt het, dat hier 
de persoonlijke schuld ophoudt door vervreemding van 
het belaste goed, door „déguerpissement" en door geheel 
te-niet-gaan van het erf; terwijl de verbintenis, wanneer 
de eigenaar overlijdt, niet overgaat pro parte op zijn 
erfgenamen, maar slechts, en dan in haar geheel, op dien 
erfgenaam, die eigenaar wordt van den grond''). 
Over 't geheel hebben onze schrijvers zich veel minder 
uitvoerig met deze kwestie bezig gehouden. De vraag 
van de losbaarheid der renten had veel meer hun be-
langstelling ; over den aard dezer renten maakten zij het 
zich niet zoo druk. 
1) LOYSEAU, t .a.p., II, 10, 9; POTHIER, t .a.p., n. 18;PLANIOL; „Traite 
élémentcdre de droit civil", P, n. 2999. 
2) T . a. p . , n . 84. 
3) T . a. p., n. 19. 
)̂ T.a.p., n. 38, 114. 
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D E GROOT behandelt in boek II, deel 46 van zijn 
„Inleidinge" het „cijnsrecht ofte uitgang (dat) isdegherech-
tigheid van zeker inkomen jaerlicksch te beuren ende 
onlosbaer, dat iemand behoud als hij den eigendom van 
sijn ontilbaer goed overgeeft" (§ 2). Het wordt ook wel 
„oud-eigen" genoemd (§ 4). Uit de plaatsing en de rang-
schikking onder de „gerechtigheden" blijkt, dat D E GROOT 
het als een zakelijk recht beschouwt. Niet duidelijk blijkt 
echter, of hij, zooals de Fransche juristen, boven geci-
teerd, ook aanneemt, dat aan den zakelijken last tel-
kens een persoonlijke verbintenis ontspruit. Waarschijnlijk 
huldigt hij die opvatting wel; dit valt af te leiden uit 
boek II, deel 48, § 11, waar hij den „cijnsbeurder ofte 
oud-eigenaer, over 't cijnsbaer goed tot bekoming van 
sijn cijns" een stilzwijgende onderzetting ioekent ^). 
Evenzoo VAN LEEUWEN, t. a. p., II, 12e deel, IV, 12e 
en 13e deel, en „Censura forensis", II, 17, IV, 11 § 2. 
^ Het is onjuist, in wat D E G R O O T hier een stilzwijgende onderzetting 
noemt, een hypotheek te zien. C.f. WiJNANTS („Supremae Curiae Brabantiae 
Decisiones"): „Reditus hypothecatos alio modo consideramus quam iure 
romano considerantur", enDEFACQS: „Chez nous l 'hypothèque, au moins 
en matiére de rentes, avait la vertu de faire passer l'obligation prin-
cipale sur le fonds de maniere, que l 'hypothèque passant en autres 
mains ou périssant, il était l iberé" ; beide schrijvers geciteerd bij BEZEMER, 
t . a . p . , pp. 131, 132. Dit blijkt ook bij D E G R O O T zelf, t . a . p . , waar hij 
b.v. in § 17 het zakelijk recht met privilege van den verhuurder evenzoo 
een stilzwijgende onderzetting noemt. C f. ook FocKEMA ANDREAE, 
„Aanteekeningen" op boek II, 48. 
Maar uit het feit, dat hier, waar het over den concursus creditorum 
gaat, de cijnsbeurder als bevoorrecht schuldeischer genoemd wordt, 
mag waarschijnlijk afgeleid, dat hij, behalve de zakelijke ook nog 
een persoonlijke vordering heeft, evenals de verhuurder. Had hij enkel 
een zakelijke vordering, dan was er geen reden, hem in dit verband 
op te nemen, evenmin als b.v. den vruchtgebruiker. 
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Duidelijk ook HUBER: „Heedensdaegse Rechtsgeleert-
heyt", II, 52: „Maer om de verscheenene Renten van 
voorige jaren is actie personeel op den geenen diese 
schuldig is ende hypotekair') op het goedt daer uit de 
Renten gaen", c. f. ook boek II, 46 ^). 
Zoo werden dus door tal van juristen de grondrenten 
in tweeën gescheiden: de rente, door rentekoop ont-
staan (rente, redditus constitutivus, rente constituée) en 
de rente, door den vorigen eigenaar bij vervreemding 
veui het goed voorbehouden, waarmee dan de zich ont-
wikkeld hebbende tijns op één lijn kwam te staan (cijns, 
pacht, grondpacht, census, redditus reservativus, rente 
foncière, bail a rente). De eerste was onder hun handen 
vervormd tot een persoonlijke verbintenis, eventueel 
verbonden met een hypotheek; de laatste beschouwden 
zij als een zakelijk recht, maar bovendien achtten zij 
de opvolgende eigenaars telkens persoonlijk verbonden. 
6. Was dus de oorspronkelijke opvatting, die al deze 
gevallen gelijkelijk als grondrenten samenvatte, ze als 
zakelijke lasten beschouwde en er gemeenschappelijke 
rechtsregels op toepaste, verdwenen? Volstrekt niet. 
Zoowel in verschillende coutumes en landrechten, als in 
de geschriften van vele juristen, in theorie en praktijk 
dus, leefde de oude opvatting voort. Dat dit tot veel 
verwarring aanleiding moest geven, spreekt van zelf, 
Duidelijk blijkt dit bij JoH, VoET: „Commentarius ad 
Pandectas". Handelende over de „reditus annui" on-
derscheidt hij zelfs drie soorten: personales, reales en 
1) C f. vorige noot. 
2) C.f. voorts nog : V. D. KEESSEL: „Theses selectae", 468; JoH. V. 
D. LINDEN: „Regtsgeleerd practicaal en koopmans handboek", p . 104. 
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mixti (lib. I, tit. 8, 24). Personales zijn: „quos nempe 
persona debet, sic ut nulla res immobilis pro eorundem 
praestatione affecta sit." „Pro vetere annuorum redituum 
venditione" zegt hij )̂, is op vele plaatsen een eenvou-
dige rentende geldleening in de plaats gekomen, waarbij 
het ook den schuldeischer vrij staat de hoofdsom terug 
te eischen. Deze geldleening kan door een hypotheek 
op een onroerend goed verzekerd worden. Deze „reditus 
annui personales" vallen buiten het begrip grondrente. 
VOET kent dus eigenlijk twee soorten grondrenten; 
sommige zijn gemengd, andere zuiver zakelijk. 
„Mixtos reditus, quod spectat, pro quibus et persona 
et res immobilis obligata est."-) Zij zijn aflosbaar. 
Andere zijn echter zuiver zakelijk: „alii mere reales, 
pro quibus res immobiles tantum sunt principaliter obli-
gatae, sic ut persona non debeat, nisi quia est dominus 
rei, ex qua debentur, et debere desinat, quoties vel 
fundum alienavit, vel praedium chasmate vi fluminis aliove 
modo periit: eo modo quo praedii possessorem sequuntur, 
et deberi desinunt impositae fundo vel aedibus servitutes 
praediales, quales multi in Gelria et alibi." )̂ 
Zeer zuiver geeft VOET van deze „reditus reales" het 
zakehjk karakter weer, als hij zegt*), dat zij daarom 
onroerend zijn „cum quasi ipsius praedii partes in 
alium testamento vel contractu translatae considerari 
possunt^); quisquis enim vel vendidit, vel legavit, obliga-
1) T. a. p., n. 27. 
2) T. a. p. , n. 26. 
3) T. a. p., n, 24. 
<) T. a. p., n. 25. 
5) Cursiveering van mij. (Evenzoo in de volgende citaten, tenzij 
anders aangegeven is.) 
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tione personali se haeredesve obstrinxit eo ipso ad re-
ditus impositionem, atque adeo ad dominii quod in suo 
habebat praedio diminutionem: quam primum vero re 
ipsa ius reditus praedio imponitur, uti impletus censeri 
debet interpositus de reditu imponendo contractus, aut 
suprema defuncti voluntas, et extincta omnis, quaenata 
fuerat, personalis obligatio; ita quoque eo ipso diminu-
tum fuit ius dominii, quod constituens reditum habuerat 
in praedio, et in eum translatum, cui constitutus est. 
Adeo ut tantum ex iure dominii latius sumti decesserit 
imponenti reditum praedio, quantum accessit ius reditus 
acquirenti... ac proinde, quemadmodum praediis im-
positas servitutes reales immobilibus accensendas esse 
supra monui; ita pari ratione ac fundamento immobiles 
iudicandi hi rieditus reales." ̂ ) 
Hier behandelt VOET dus „reditus reales", die door 
vestiging ontstaan zijn (redditus constitutivi). Maar het 
schijnt, dat hij ook den census, het „recht van oud-
eygen" als zakelijk beschouwt, In Lib, 50, tit, 15, n. 2 
zegt hij immers; „praeter censum, autoritate publica 
imponi solitum, insuper nostris et aliorum moribus notus 
est census annuus, id est, annua quaedam praestatio, seu 
reditus irredimibilis ^), quem is, qui praedium alienat, 
sibi suisque reservat pendendum ex praedio, velut in sig-
num dominii, quondam apud se constituti, sic ut praedium 
ipsum pro tali annua census praestatione obligatum sit." 
Het zuiver zakelijk karakter der gevestigde renten 
wordt ook verdedigd door FRED, A SANDE in zijn „Com-
1) Men vergelijke hiermee de argumentatie van PoTHlER, aangehaald 
op p. 14, noot 3. 
2) In Lib. I, tit. 8, 26 noemt VoET de „reditus mixti" aflosbaar. 
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mentarius in Gelriae et Zutphaniae Consuetudines Feu-
dales", edit, sec, 1637, als hij zegt ^): „Quamvis enim 
iure communi ad annui reditus solutionem praecipua est 
obligatio personalis; fundus autem super quo reditus 
constitutus est, in securiorem solutionem tamquam pignus 
accedit: uti notat Bartolus in 1. in fundus quem D. de 
annuls legat. et Didac. Couvarruvias variar. resol. lib. Ill, 
c. 7, num. 5, moribus tarnen nostris reditum ex praedio 
vendens, nullam in persona sua obHgationem contrahit, 
sed partem praedii vendere, eiusque praedii aestimati-
onem pro ratione fructuum ac redituum minuere censetur." 
Evenzoo doet hij dit in Tract, praelim., c. l ,n. 11—14, 
waar hij handelt over de „annui reditus" en over de z.g. 
„stedigheyden" -), welke beide de waarde van het goed 
verminderen. „De reditibus annuis hoc in moribus nostris 
habemus singulare, quod personalis obligatio ad eos con-
stituendos contracta earum constitutione, per effestu-
cationem in iure solennem super certis aequivalentibus 
praediis facta, dissolvatur atque evanescat, nulla inde 
remanente personae obligatione, nisi quoad evictionem. 
Nam pro obtinenda cessorum redituum solutione, ipsa 
praedia non personae conveniuntur... Non aliud itaque 
cui reditus hic debetur habet, aut consequi potest, mora 
in solutione facta, quam uti ex suae constitutionis lege, 
mobilia fundi vel ipsum fundum pignoret, ac per ima-
ginariam in iure emptionem ad se transferat, vel distra-
hat, nee praedio ad annorum quibus cessi reditus soluti 
non sunt, minore vel impure reperto, ex redituum con-
1) Tract. II, tit, 2, c. 4, § 1, n. 3. 
2) T . a . p . , n. 13. Zie een voorbeeld bij JoH. ScHRASSERT: „Stucken 
en Documenten behoorende tot den Codex Gelro-Zutphanicus", pp. 14,15. 
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stitutione actio aut regressus ullus in personam datur, 
etiamsi eo tempore forte possedit vel fructus collegit." 
Deze „reditus" en „stedigheyden" zijn haalschulden: „illos 
vero illorum domini ac coactores a detentoribus prae-
diorum exigere debeant." 
Ook LAMB. GORIS: „Adversariorum iuris subcisivorum", 
1635, tract. II, 3, 5, beschouwt de (gevestigde) grondren-
ten als zakelijke lasten: „cum is qui reditum annuum ex 
praedio suo alicui constituit nullam inde personalem sed 
realem contrahit obHgationem ... Debitor enim consti-
tuens, ut venditor, in creditorem, ut emptorem, praedii 
sui partem vera non simulata venditione transfert eique 
addicit." „Imo perempta hypotheca ^) perimetur et ipse 
reditus" (n. 9). | 
Uitvoerig worden de grondrenten behandeld door JOH. 
SCHRASSERT in zijn: „Liber singularis de censu dominico 
et conventionaU", 1724. Hij beperkt zich niet tot de ge-
vestigde rente (redditus constitutivus) zooals de beide 
vorige schrijvers, maar bespreekt ook de „heerlijke cijn-
zen"; terwijl de „census conventionalis" ontstaan kan, 
niet alleen door vestiging, maar op velerlei wijze, met 
name ook „reservatione" ^). Door den census te defini-
eeren als een „annua quaedam praestatio, quam quis 
facit de re sua, nobis Thins" (tit. 1, § 6), valt er ook de 
oude tijns, voorzoover de tijnsman eigenaar geworden 
was, onder. Zooals trouwens ook uit de tahijke verwijzin-
gen naar bepalingen, voor het Thinsrecht geldend, blijkt ^). 
Ten aanzien nu van al deze, op verschillende wijzen 
1) C f. p. 26, noot 1. 
2) C f. tit. Ill, 3, § 1. 
3) C f. tit. II, § 18 ; tii. IV, 1, §§ 3, 15. 20. 
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onstane grondrenten handhaaft ScHRASSERT het zakelijk 
karakter; zoo in tit. IV, 5, § 3: „quae (obligatio personalis) 
apud nos in utroque (dominicus en conventionalis) Censu 
nulla est, sed mere realis, imo realissima, cui nulla ad-
mixta est personalis obligatio." Zoo ook, (ten aanzien 
van den census conventionalis) in tit. Ill, 2 § 1: sed de 
natura Census habetur, ut constituatur super re vere 
aut ficte immobili, atque ea res speciatim Censui fiat 
obnoxia, nee ulla inde personalis, sed mere realis con-
trahatur obligatio. ld quod vel inde satis evincitur quod 
pro annuo Censu dentur remedia petitoria et possessoria." 
Het behoeft geen verwondering te wekken, dat schrij-
vers, als de laatstgenoemden, die zich inzonderheid met 
het heerschende, inheemsche landrecht bezighielden en, 
zooals ScHRASSERT het uitdrukt, ervan uitgingen, „dat 
het is de rigtsnoer van eene welgeschickte Wetgeevende 
Magt, den Staat der Republyck niet na de wetten, maer 
de wetten na den aard van het Gemeene Best te ordi-
neren" )̂ — aan de oude opvatting van het zakelijk 
karakter der grondrente vasthielden. En zij deden dit 
in tegenstelling met juristen als BARTOLUS, MOLINEUS, 
D E GROOT e.a., die meer den invloed van het Romein-
sche recht ondergaan hadden, waar immers het instituut 
der zelfstandige reallasten onbekend was. 
7. In tegenstelling met den Code civil 2) erkende ook 
het „Wetboek Napoleon" van 1809 het „cijns- of tijns-
regt" (art. 532-534), „ook wel regt van oud-eigen ge-
1) C.f. ScHRASSERT: „Codex Gelro-Zutphanicus", p. 1 van het „Voor-
berigt". 
2) Artt. 529 en 530 C c . 
C.f. PLANIOL, t .a.p., 3001 en 3002. 
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noemd" (art. 532), geUjk blijkt uit de plaatsing, als 
zakelijk recht. 
Het Ontwerp B. W. van 1820 behandelt in de artt. 
1332-1342 eveneens slechts de voorbehouden rente ^); 
het bepaalt in art. 1336, dat „de schuldpligtigheid van 
de rente berust bij uitsluiting op het goed zelve, zonder 
daarvan te kunnen worden afgescheiden, en zonder dat 
de persoon van den bezitter, of zijne andere goederen, 
voor de rente aansprakelijk zijn." Het geeft in art. 1337 
den renteheffer een zakelijke actie tegen den bezitter 
van het goed, „teneinde hetzelve, voor de betaling der 
rente met de kosten, worde verbonden en executabel 
verklaard." De vervreemding van het recht van grond-
rente moet evenals die van ander onroerend goed ge-
schieden (art. 1338). Ook volgens dit Ontwerp is dus de 
grondrente een zakelijk recht. 
Dat ons B. W. de grondrenten, op welke wijze ook 
tot stand gekomen, als zakelijk recht beschouwt, staat 
vast en wordt door niemand betwist. Het blijkt uit de 
beraadslagingen ^), uit ASSER'S : „Het Nederlandsch Bur-
1) C.f. art. 1332, al. 1. 
Nog in art. 1 der wet van 10 Jan . 1824, Stb. 15 en art. 822 B . W . 
van 1830, zoomede in art. 2 van het Ontwerp van 17 Oct. 1832 werd 
enkel gesproken van een schuldplichtigheid, welke de eigenaar bij ver-
vreemding of vermaking vestigt of voorbehoudt. Men vroeg toen in de 
2e Afd. of een grondrente ook niet kon gevestigd worden met behoud 
van zoodanig stuk goed, evenals plaats had bij een hypotheek. 
Bij de nieuwe redactie (1832) werd voorgesteld, gelijk bepaald is bq 
art. 2 der wet van 29 Maart 1833, Stb, 18, dat al. 1 dus zou gelezen 
worden, als zij thans luidt (art. 784, al. 1 B. W.). C f. VoORDUIN, III, p . 536. 
'̂ ) C.f. VOORDUIN, III, p . 539; in 1823 had men in een Afd. aan-
gaande art. 786 gevraagd; „waarom grondrenten geen persoonlijke ver-
bintenis te weeg brengen en alleen op het goed gevestigd zijn?" 
3 
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gerlijk Wetboek, vergeleken met het Wetboek Napoleon," 
§ 410, en vooral uit de wet zelf: uit artt. 784, al. 2, 
786, al. 1, 564, 5°, 1210, 4» B.W. en uit art. 491, 4» B. Rv. 
8. Wel is de vraag gesteld, of onze wetgever ze te-
recht als zakelijk recht beschouwd heeft. OPZOOMER, 
t. a, p,, IV, p. 7 V. V., acht, dat hier den wetgever het 
ware wezen van een zakelijk recht niet goed voor oogen 
heeft gestaan. „Is een zakelijk recht een van den eigen-
dom, als volheid der rechten, losgemaakt en zelfstandig 
geworden recht, om de zaak te beheeren of te genieten, 
hetzij dan voor een grooter of voor een kleiner gedeelte, 
dsm is het onmogelijk, in het recht van grondrenten een 
zakelijk recht te zien" (p. 8). Volgens hem is hier een 
persoonlijke verbintenis, die met een onroerend goed 
vereenigd is en daardoor met de zakelijke rechten een 
zekere analogie heeft. En op gelijke wijze had ook reeds 
vóór OPZOOMER, VAN BONEVAL FAURE in de „Nieuwe 
Bijdragen voor Regtsgeleerdheid en Wetgeving", 1866, 
p. 218, bezwaar gemaakt tegen de wettelijke opvatting; 
„het is toch niet te ontkennen, dat de zakelijke natuur 
v£ui het recht van grondrente en van het tiendrecht wel 
uitdrukkelijk in de wet is erkend, maar dat die rechten 
toch iets hebben, waardoor die natuur eenigszins ge-
wijzigd wordt, ik zoude haast zeggen, zij iets bastaard-
achtigs krijgen." 
Men merkte daarop van de zijde der Regeering aan „dat de aard 
van grondrenten medebrengt, dat alleen het goed tot de betahng der 
rente verbonden is, omdat bij de vervreemding daarvan, de vorige 
eigenaar door eene fictie zich dat regt op het goed, zonder aanzien 
van personen heeft voorbehouden. Indien men derhalve den rentpligtige 
persoonlijk verantwoordelijk stelde, zoude het kontrakt van natuur 
veranderen en in eene gevestigde rente met hypotheek ontaarden." 
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9. OPZOOMER en VAN BONEVAL FAURE zien dus in 
de grondrente een persoonlijke verbintenis. 
Ten onrechte. 
De grondrente, uit het Germaémsche recht afkomstig, 
is merkwaardig uit tweeërlei oogpunt. Vooreerst, omdat 
hier een vorderingsrecht is overgegaan in een zakelijk 
recht; en voorts uit het oogpunt van de z.g. Haftung. 
In tegenstelling met de Romeinsch-rechtelijke opvat-
ting van de verbintenis, waarbij vooral de nadruk gelegd 
werd op het vinculum iuris )̂, den persoonlijken rechts-
band, stond in het Germaansche, zooalg ook in het mo-
derne recht, op den voorgrond het met de verbintenis 
beoogde gevolg, het vermogensvoordeel, waarop de 
schuldeischer recht had. Het Romeinsche recht lette bijna 
uitsluitend op de subjectieve zijde van de verhouding; 
het kende, met slechts enkele uitzonderingen, alleen 
verbintenissen tusschen bepaalde personen; en Het de 
overdracht van vordering en schuld niet dan langs om-
wegen toe. Het Germaansche (en moderne) recht daaren-
tegen, den objectieven kant, het voorwerp der verbintenis 
naar voren brengend, liet groote onbepaaldheid van het 
subject der verbintenis toe, gelijk wel het sterkst bij de 
waarde-papieren uitkomt; het kende naast de successio in 
universitatem nog verschillende andere wijzen, waarop 
vorderingen en schulden -), met behoud van de verbintenis 
1) Inst. 3, 13, pr . ; „Obligatio est iuris vinculum, quo necessitate ad-
stringimur alicuius solvendae rei, secundum nostrae civitatis iura." 
L. 3p r . D. 44, 7: „Obligationum substantia non in eo consistit, ut 
aliquod corpus nostrum, aut servitutem nostram faciat; sed ut alium 
nobis obstringat ad dandum aliquid, vel faciendum, vel praestandum." 
2) Niet alle. C f. GlERKE, t. a. p . III, § 175. Voor het Nederlandsch 
recht : A S S E R - V A N GOUDOEVER, Verbintenissenrecht, p . 96 v.v. 
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voor het overige, op nieuwe subjecten konden overgaan. 
Door de Germaansch-rechtelijke opvatting werd de 
verbintenis )̂ verkeers-object, evenals andere vermogens-
bestsinddeelen ^). Naar den actieven kant beschouwd, als 
vordering dus, was zij een „aktief," dat de waarde van het 
vermogen (d.i. het totaal der lichameUjke en onlichameHjke 
zaken) van den schuldeischer vergrootte. Haar passieve 
zijde, de schuld, maakte, als „passief" deel uit van het 
vermogen van den schuldenaar, waarvan de waarde door 
dezen erop drukkenden last verminderd werd. 
Tengevolge ook van deze opvatting der verbintenis 
kende het Germaansche recht (evenzoo ons modern recht) 
afzonderlijke deelen van het vermogen (of van meerdere 
vermogens), die als zelfstandige vermogens beschouwd 
werden en hun eigen debita en credita hadden (Sonder-
vermögen). En al is het waar, dat de zelfstandige ver-
mogens ook in het Romeinsche recht niet geheel onbekend 
zijn^), toch vinden wij de volle ontwikkeling en door-
voering van dit principe, met name wat de overdracht 
v£in zulke zelfstandige vermogens betreft, slechts in het 
Germaansche en in navolging daarvan in het moderne 
recht. De schulden, tot zoodanig zelfstandig vermogen 
behoorend, drukten in vele gevallen als last uitsluitend 
1) Niet alle C.f. GlERKE, t . a .p . III, § 175. Voor het Nederlandsch 
recht; ASSER-VAN GOUDOEVER, Verbintenissenrecht, p. 96 v.v. 
2) C.f. GlERKE, t . a . p . ; B. DELBRÜCK: „Die Übernahme fremder 
Schulden nach germ. u. preuss. Recht", p. 3 v.v.; DERNBURG : „Lehrbuch 
des Preuszischen Privatrechts", II, pp. 1, 2; CROME: „Die Grundlehren 
des französischen Obligationenrechts", p. 10, vooral noot 24; en „System 
des Deutschen Bürgerlichen Rechts", II, § 138. 
S) B. V. de dos, de peculia. 
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op dat zelfstandig vermogen en gingen dan, bij verwisseling 
van subject, ook op den verkrijger over ^). 
Welnu, in den reallast in het algemeen en zoo dus ook 
bij de grondrente, hebben we niet anders te zien dan 
een doorvoering van deze gedachte. Kon de schuld, 
losgemaakt van den persoon des schuldenaars, beschouwd 
worden als deel van een geheel van rechten en verplich-
tingen, als deel dus van een zelfstandig vermogen, waarop 
zij als last drukte, dan was het slechts een consequentie 
hiervan, om de schuld ook te kunnen verleggen als 
last op een onroerend goed, dat met zijn toebehooren 
(roerende goederen, ook vorderingen en schulden) als 
een grondvermogen beschouwd werd. Van dit zelf-
standig grondvermogen maakt de schuld dus een bestand-
deel uit. 
Vestiging van een grondrente op zulk een onroerende 
zaak (voor roerend goed stond daarvoor de regel: „meu-
bles n' ont pas de suite" in den weg) was dus — gelijk 
Voet^) het zoo juist uitdrukt — vervreemding van een 
deel van dat goed, hetzij men dat grondvermogen als 
waarde-eenheid, hetzij als productieve eenheid beschouw-
de. Een deel van den eigendom was uit dien eigendom 
gelicht en aan een ander toegekend. 
Hier is dus een z.g. „zakeHjke schuld" ''): het recht om 
bij voortduring zekere praestaties uit eenig (lichameUjk 
of onlichamelijk) onroerend goed te ontvangen, rust als 
1) C f. GIERKE, t. a. p. II, p. 57, v.v.; en „Das deutsche Genossen-
schaftsrecht", II, pp. 65, 930 v.v., 962 v.v. 
'̂ ) C f. p. 29. 
)̂ C.f. art. 786 B. W.: „de schuldplichtigheid der grondrente rust 
bij uitsluiting op het goed zelf" . . . C f. ook art. 975 B. W. 
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een zakelijk recht (vaak zakelijke „last" genoemd) )̂ op 
dat onroerend goed. De vordering is uit het verbintenissen-
recht in het zakenrecht overgegaan en gelijk op meerdere 
punten bUjkt ook hier, dat de scherpe tegenstelling tus-
schen zaken- en verbintenissenrecht, zooals het Romein-
sche recht die maakte, in het Germaansche recht niet 
bestond ^). 
10. De grondrente is ook merkwaardig uit het oogpunt 
der Haftung )̂ In het Romeinsche recht bracht als regel 
iedere schuld ook Haftung met zich; de obligatio omvatte 
beide (de obligatio naturalis was een uitzondering op 
dien regel). Ook was de Haftung daar bijna steeds de-
zelfde : oorspronkelijk de persoon + zijn vermogen, later 
alleen het laatste. In het Germaansche recht waren aan-
vankeUjk de schuldverhouding en de Haftungs-verhouding 
van elkander gescheiden en werd de laatste afzonderUjk 
gevestigd. De schuldenaar kon haften met zijn persoon, 
1) C.f. ook art. 721 B . W . : „Erfdienstbaarheid is een/asf, waarmede 
een erf bezwaard is." Art . 843 B. W. 
2) C f. GlERKE: „Deutsches Privatrecht", II, § 140; EUGEN F U C H S : 
„Das Wesen der Dinglichkeit", § 2 v.v., die echter tot de vérstrekkende 
conclusie komt: „Dinglichkeit ist Absolutheit" (p. 17). 
8) GlERKE, t. a. p.. Ill, § 174 definieert „Schuld" als: „ein für sich 
bestehendes Rechtsverhaltnis, das ein rechtliches Sollen zum Inhalt 
hat" (p. 9.). „lm Begriff des SoUens aber erschöpft sich das Schuldver-
haltnis als solches. Eine Macht, die Leistung zu erzwingen oder für 
die Nichtleistung sich Ersatz zu verschaffen, enthalt es nicht" (p. 12). 
Dus moet er nog een andere rechtsverhouding bijkomen. Dat is de 
Haftung: „Haftung im Sinne des deutschen Rechts ist Unterwerfung 
unter die Zugriffsmacht dessen, den^ nicht geleistet wird, was ihm 
geleistet werden soil. Sie gewahrt dem Berechtigten die Möglichkeit, 
sich wegen det unerfüUten Schuld, an das, was für sie haftet, zu halten, 
um ErfüUung zu erzwingen oder Genugtuung für NichterfüUung zu 
erlangen" (p. 13). 
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met het geheele vermogen (oorspronkeUjk alleen de roe-
rende, later bovendien de onroerende goederen), met een 
„Sondervermogen", met één bepaalde zaak; of ook met 
meerdere van deze gezamenHjk. Weliswaar kwam ook 
het Germaansche recht lémgzamerhand tot den regel: 
geen schuld zonder Haftung; behoefde de Haftimg met 
het geheele vermogen )̂ dus niet meer afzonderlijk geves-
tigd te worden en hadden voortaan de Haftungsovereen-
komsten slechts ten doel de normale Haftung te verzwak-
ken of te versterken; maar de velerlei variaties in de 
Haftung (met den persoon, vermogen, „Sondervermogen", 
enkele zaak) bleven, en ontwikkelden zich, zulks in 
tegenstelling met het Romeinsche recht, dat daaraan 
betrekkelijk arm was ^). 
In de gevallen van beperkte Haftimg werkte eenerzijds 
de Haftungs-verhouding zoodanig op de schuld-verhou-
ding in, dat met het te niet gaan van — of de executie 
op het Haftungs-object ook de schuld te niet ging^), 
anderzijds openbaarde zich de tendens, om de schuld 
met dat haftende object te verbinden, gelijk behalve bij 
de zelfstandige vermogens met hun ge-objectiveerde schul-
den, geschiedde bij de z.g. zakelijke schuld. De zake-
Hjke schuld gaat dus vergezeld van een zakelijke Haftimg ^). 
1) C f. art. 1177 B. W. 
2) Zoo b.v. in het Romeinsche recht : de peculia, actiones noxales. 
het beneficium inventarii. 
5) Zoo in het oude pandrecht , en bij het tegenwoordig pandhuispand; 
eigenlijk had hier een obligatio naturalis (schuld zonder Haftung) moeten 
overblijven. 
*) C f. behalve GlERKE, t, a. p., vooral zijn „Schuld und Haftung im 
alteren deutschen Recht" („Untersuchungen zur Deutschen Staa ts -und 
Rechtsgeschichte", 100e Heft) § 7. 
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11. Als samenvatting kan dus het volgende gezegd 
worden : 
a. Niet pas in ons recht, maar reeds in het Germaan-
sche recht, werd de grondrente als zakelijke last be-
schouwd. Dit blijkt duideHjk uit den vaak gebruikten 
term: „servitium reale" of „onus reale" i). Nog duideUj-
ker en ook afdoend blijkt dit uit het vereischte van de 
„Auflassung", waardoor de rente-heffer een „Gewere", 
„das Kleid des Sachenrechtes" -), kreeg aan de rente 
(c.f. boven, p. 15). 
b. De grondrente mag niet zóó opgevat worden, dat 
de eigenaar eigenlijk verplicht zou zijn tot een dare, 
facere, praestare, terwijl het goed daarvoor verhypothe-
keerd zou zijn. Zoo was wèl ten aanzien van een deel 
der grondrenten de opvatting veler juristen (c. f. boven 
p. 20, V.V.), macir deze meening strijdt reeds, van Ro-
meinsch-rechtelijk standpunt, met L. 81 § 1 D. 18.1; de 
uitlegging door MOLINEUS e.a. aan deze lex gegeven, kan 
met DUNCKER "̂) niet anders dan hoogst gewrongen ge-
noemd worden. Bovendien is de eigenaar niet met zijn 
overig vermogen verbonden (c.f. boven, p. 16; art. 
786 B. W.). 
c. Zelfs kan niet gezegd worden, dat de eigenaar schul-
denaar is, maar slechts aansprakelijk is met het bepaalde 
goed. Er is een deel van het goed vervreemd; de eigenaar 
is slechts gebonden voor den duur en het bereik van 
zijn eigenaar-zijn, zooals hij dit ook is, wanneer een 
1) C.f. DUNCKER, t, a.p., § 14; GIERKE, t . a . p . IL § 148. 
2) C. f. GIERKE, t. a. p., II, p. 189. 
3) T. a. p., p. 9. 
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ander op zijn goed het recht van vruchtgebruik of erf-
dienstbaarheid heeft ^). 
d. Gaat men uit van de begrippen „Schuld" en „Haf-
tung", zooals GlERKE die definieert (c. f. p. 38, noot 3), 
dan moet onjuist geacht worden de uitspraak van AsSER-
SCHOLTEN, t. a. p., IP, p. 251: „Voor wie(n) de vordering 
spHtsen in aansprakelijkheid (Haftung) en schuld is hier 
enkel de eerste." Haftung zonder eenige, ook niet een 
mogelijke of toekomstige schuld, is niet denkbaar 2), De 
Haftung van het onroerend goed bij de grondrente is 
Haftimg voor een zakeUjke schuld. De regels van het 
verbintenissenrecht zijn op deze zakelijke schuld niet zoo 
maar toe te passen ^). 
e. De zakelijke vordering*) is dan ook niet kortweg 
gericht op praestatie, maar op praestatie uit het on-
roerend goed. Correct geformuleerd: gericht op vast-
stelling der toelaatbaarheid van executie wegens het 
niet-praesteeren door den eigenaar ^). 
1) C f. VOET, pp. 28/29 van deze dissertatie. In denzelfden zin LAND, 
t . a . p . , IL pp. 342/43. C.f. ook artt. 784, 786 B.W. 
2) C i. GlERKE, t . a . p . , III, p . 27; „Schuld und Haftung", p . 99; „Der 
Begriff der reinen Haftung ist leer." 
3) C.f. GlERKE, t. a. p., n , § 158; LAND, t . a . p . , ïï, p. 342. 
)̂ DiEPHUIS in den l en druk van zijn; „Het Nederlandsch Burgerlijk 
Recht", III, p . 558 noemt de actie van den renteheffer persoonUjk, op 
grond van art. 129, al. 2 B. Rv. „Een slecht wetsartikel," zegt OpZOOMER, 
„heeft hier een bekwamen rechtsgeleerde tot de schromelijkste mis-
vatting gebracht." Art . 129, al. 2 B. Rv. toch, „is zoo slecht mogelijk 
geredigeerd." Of een actie persoonlijk of zakelijk is, hangt af, niet van 
hetgeen zij vordert, maar van den grond, waarop zij het vordert (t. a. p., 
IV, p . 32). 
In den 2en druk, III, p . 405, is DiEPHUIS daarvan dan ook teruggekomen. 
ö) C.f. art. 1337 van het Ontwerp 1820: „De renteheffer heeft eene 
reëele actie tegen den bezitter van het goed, teneinde hetzelve, voor 
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Daar oudtijds de schuldenaar „zu Hand und Halfter," 
met lijf en leven tegenover den schuldeischer voor de 
betaling der schuld aansprakelijk was )̂, moest het ge-
volg van niet-betaling der rente — naar analogie — 
oorspronkelijk zijn: verval van het goed aan den rente-
heffer. Later kwam daarvoor „peynding" in de plaats 
(c.f. boven pag. 16). 
Ten onzent verbiedt art. 785 B. W. de terugvordering 
van het goed, uit hoofde van wanbetaling der rente. 
De wet geeft nochtans geen regeling, hoe de executie 
wèl zal moeten geschieden. MOLTZER, t.a.p., p. 118, 
acht, dat, evenals in art. 1202 B. W. voor het pandrecht 
bepaald is, de wijze van verkoop door den rechter zal 
moeten worden bepaald. GoUDEKET, in zijn bewerking 
van OPZOOMER, III, p. 913 verklaart zich er voor, om, 
evenals het Ontwerp 1898, art. 240, 241, de regelen van 
den verkoop door den hypothekairen schuldeischer toe te 
passen. Evenzoo LAND, t. a. p., p. 343, en AsSER-SCHOLTEN, 
« t. a. p., p. 252, die echter, m. i. terecht, de parate executie, 
zooals art. 1223, al. 2, B. W. die geeft, uitzonderen. Het 
goed wordt dus door den renteheffer gerechtelijk ver-
kocht, en op de opbrengst verhaalt hij de vervallen 
renten. Niet de geheele schuldpHchtigheid wordt afgelost, 
want het geldt hier juist een bHjvende rente ^). 
de betaUng der rente met de kosten, worde verbonden en executabel 
verklaard." 
C.f. ook MOLTZER, t . a . p . , pp. 47, 118. 
1) C.f. GIERKE; „Schuld und Haftung", § 5. 
2) Onjuist moet geacht worden, dat de renteheffer, wegens niet-
betahng van renten, de ontbinding (ex art. 1303) van de overeenkomst, 
waarbij de grondrente gevestigd werd, zou kunnen vorderen. (Aldus 
A. C G. VAN PROOSDLI ; „De zakelijke werking der ontbindende voor-
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/. Uit het karakter van de grondrente als zakelijke 
schuld moet volgen, dat de renteheffer zijn recht verHest 
door ondergang van het goed, of ook als het buiten den 
handel geraakt (b. v. werd „in den dijk gegeven".) C. f-
art. 8015 B.W., art. 46 der wet van 28 Aug. 1851, Stb. 
no. 125 (Onteigeningswet). 
g. Door dereUctie van het goed kan de eigenaar zich 
onttrekken niet alleen aan toekomstige praestaties, maar 
ook aan de reeds vervallene. Dit volgt uit het beginsel 
der zakelijke schuld en kan ook rechtstreeks uit art. 
786, al, 1 B. W. worden afgeleid (c. f. boven pag. 16) i), 
h. Ook zal bij overdracht van het belaste goed de 
vervreemder vrij zijn van het betalen van alle achter-
stallige rente (waarvoor hij trouwens nooit persoonlijk 
aansprakeHjk geweest is), terwijl deze bij den nieuwen 
eigenaar op het goed verhaald zal kunnen worden. C.f. 
boven pag. 16; VoORDUlN, t.a.p.. Ill, p. 539: „In eene 
andere afdeeling heeft men gevraagd „of niet althans de 
rentschuldige behoorde verantwoordeHjk te zijn, voor de 
voldoening van achterstalHge renten gedurende het tijd-
vak, dat hij het genot des goeds heeft gehad." Ook deze 
vraag vermeende de Regering ontkennend te moeten 
beantwoorden, „omdat de opvolger van den rentschuldige 
de conditie behoort te kennen van dengenen, die hem 
het regt overdraagt, en het aan zich zelven te wijten 
waarde, naar ons Burgerlijk Wetboek", pp. 48, 49). De tegenpartij toch 
heeft aan zijn verplichtingen voldaan door het vestigen der grondrente. 
Evenzoo LAND, t. a. p . ad art. 785 B. W. 
1) Volgens ScHRASSERT: „De censu dominico et conventionaU", 
tit. IV, cap. V, § 4, wordt de eigenaar door derelictie van het goed 
niet bevrijd van de reeds vervallen renten. Deze motiveering strijdt met 
de uitspraak van denzelfden schrijver t. a. p., tit. IV, cap. II, § 15. 
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heeft, indien het goed met achterstallige renten bezwaard 
is; eene nieuwe overdragt kan aan den oorspronkeHjken 
eigenaar het regt niet ontnemen, om de achterstallige 
renten op het goed te kunnen vorderen"". )̂ 
i. Zeer consequent waren in het oude recht de renten 
vaak haalschulden. C.f. FRED. A SANDE, t.a.p., tract. 
praeHm., no. 14: „Ea quoque in parte praestationes 
stabiles atque annui reditus differunt a pensionibus 
censualibus, quod hoc certo die ac loco eorum dominis 
ac coactoribus prestari atque afferri debeant, quod item 
in pensionibus emphyteuticis est receptum, illas vero 
illorum domini ac coactores a detentoribus praediorum 
exigere debeant". -) 
12. Als één der oorzaken van de geringe populariteit, 
waarin de grondrente zich ten onzent mag verheugen, 
noemt MoLTZER, t .a .p . , p. 113, de groote soberheid, die 
ons Burg. Wetboek, bij de regeling van de rechtsge-
volgen der grondrente heeft in acht genomen." Inderdaad 
bestaan er verschillende leemten in de wet. 
1. Art. 798 B.W. verklaart de grondrenten afkoopbaar. 
Is de afkoopprijs niet bepaald bij de vestiging en komen 
partijen bij den afkoop daaromtrent niet tot overeenstem-
ming, dan regelt de wet de afkoopsom (art. 799). 
Wenschelijk is het, dat de afkoopsom reeds bij den 
titel van vestiging moet worden vastgesteld en daarmee 
in de openbare registers moet worden overgeschreven, 
1) C.f. ook MOLTZER, t .a.p., p. 116 noot; ASSER-SCHOLTEN, t.a.p., 
p. 252. Art. 238, al. 2 van het Ontwerp 1898: „Bij overgang van de 
zaak aan een nieuwen eigenaar blijft zij met de achterstallige rente belast." 
2) C f. ook FOCKEMA A N D R E A E : „Het Oud-Nederlandsch Burgerlijk 
Recht", II, p. 52; GIERKE: „Deutsches Privatrecht", II § 150; DuNCKER, 
t. a. p., § 18. 
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niet alleen met het oog op de vrij willekeurige bepaling 
van art. 799, maar vooral, opdat zij, die later een zakelijk 
recht op het met rente belaste goed krijgen, b.v. hypo-
heek, weten, op welk deel van de opbrengst bij executie 
eventueel de renteheffer recht heeft'). 
2. Waar het goed alleen „haftet", is, in overeenstem-
ming met het oude recht (c.f. boven pag. 17) wensche-
Hjk een bepaling tegen misbruik of verwaarloozing van 
het goed door den eigenaar, tengevolge waarvan de 
waarde verminderen zou; c.f, ook art. 1251 en 1261 
B. W. voor de hypotheek en art. 241 in verband met 
art. 348 van 't Ontwerp 1898. MOLTZER, t. a. p., pp. 121—122, 
stelt voor, dat in zoodanig geval de renteheffer het goed 
zal mogen verkoopen, om den „slordigen of oneerUjken 
landbouwer met bekwamen spoed van het cijnsplichtige 
goed te verwijderen en door een ander te vervangen." )̂ 
Dit middel is tegenover den eigendom wel wat radicaal! 
3. Belangrijk is ook de vraag: waarover strekt zich 
de „Haftung" uit? Oudtijds ook over de roerende goe-
deren en over de vorderingen ^), die mede tot het grond-
vermogen behoorden. De wet zwijgt. 
4. Evenmin bepaalt de wet, op welke wijze de rente-
heffer dient te executeeren. Drie gevallen laten zich 
denken, waarin het tot executie kan komen: a. wanneer 
de rente niet opgebracht wordt; b. als de afkoopsom door 
den eigenaar niet wordt betaald; c. eventueel in geval 
van verslechtering van het goed. 
1) C.f. B . G . B . , § 1199, al. 2. Over de afkoopbaarheid, (en er sterk 
tegen); MoLTZER, t. a. p., pp . 157—196. 
2) En dan nog wel, zonder dat voorafgaand, rechterlijk vonnis noodig is. 
') Zoo b .v .v ie lende tevorderenhuurpenningeneronder , c.f .bovenp. 16. 
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Verschillende vragen doen zich hierbij voor: of vooraf 
een vonnis verkregen moet worden; hoe het gaat met 
de zakelijke lasten, na de grondrente op het goed geves-
tigd; wat gedaan moet worden met de rest van den 
koopprijs, nadat de renteheffer voldaan is ̂ ). 
5. Terecht heeft MoLTZER, t. a. p., p. 129, gewezen op 
de bezwaren, die de ondeelbaarheid van het recht (art. 
786 B.W.) met zich brengt. Door een kunstmatigen band 
wordt zoo de grond gebonden. Teneinde echter aan de 
belangen van den renteheffer ook geen nadeel worde 
toegebracht, wil hij de tusschenkomst van den kanton-
rechter, voorgelicht door deskundigen^). 
6. Met talent voert MoLTZER tenslotte den strijd voor 
het dusgenoemde „beneficium competentiae", d. i. de 
mogelijkheid van remissie in geval van ondergang of 
mislukking van den oogst, c. f. pp. 132—156. Met de 
natuur der grondrente, als een genotsrecht, ware dit 
„beneficium" zeer wel overeen te brengen. De regeling 
1) C f. de schrijvers en 't Ontwerp 1820, zoomede het ontwerp 1898, 
aangehaald op pag. 42 dezer dissertatie. Practisch zeer bezwaarlijk is 
de regeling door MoLTZER t . a . p . , p . 120, voorgesteld; nietig is elke later 
gevestigde, zakelijke last, die bij de te gelde making van het goed, 
mocht blijken de veilingswaarde daarvan zoozeer te verminderen, dat 
daardoor de grondrente niet meer ten volle op het goed kan worden 
verhaald. Dit zou kunnen meebrengen, dat het goed zoo vaak moest 
worden geveild, als er zakelijke rechten na de grondrente op geves-
tigd zijn. 
2) Het Ontwerp 1898 laat in art. 239 splitsing van de grondrente 
toe, maar dit moet (bij de verleening van het recht) bedongen en ge-
regeld worden. Daardoor wordt aan deze bevoegdheid een groot deel 
van haar waarde ontnomen, 't Ontwerp bepaalde dit, bhjkens de Toe-
lichting, om de rechten van derden, met name van hen, die geld willen 
voorschieten op het goed zelf of op de grondrente, te beschermen. 
Maar kan hiervoor ook niet de kantonrechter zorgen? 
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zou volgens MOLTZER gepaard moeten gaan met het 
„orgciniseeren van eenig vast en bHjvend rechtstoezicht op 
den stand der gewassen." 
§ 2. Art. 736 B. W. 
1. Als tweede zelfstandige reallast — waarbij dus de 
gerechtigde niet tevens is eigenaar van het belaste goed 
— moet genoemd worden: de last, als accessoir van een 
servituut, op het dienend erf gelegd, overeenkomstig art. 
736 B. W. Het karakter van deze verpHchting is het 
onderwerp van veel strijd geweest; reeds den Romein-
schen juristen heeft deze kwestie (bij de servitus oneris 
ferendi) veel hoofdbrekens veroorzaakt )̂. 
Bekend is, dat de servituten in het Romeinsche recht 
de oudste zakelijke rechten vormden, en aanvankelijk 
zelfs de eenige iura in re alinea waren. Als servitutes 
praediorum waren zij, gelijk GlERKE het uitdrukt: „unent-
behrliche und wohlthatige Korrekturen des Einzeleigen-
tums an Grund und Boden". )̂ Bij deze servituten moest 
dus de oude Romeinsche opvatting van het zakelijk recht, 
als een minus op den eigendom wel het scherpst aan den 
dag treden. Waar nu het eigendomsrecht een positieven 
en een negatieven kant bezat, bood het servituut gelegen-
heid dit recht, hetzij naar de eene, hetzij naar de andere 
zijde te beperken. Zoo noodzaakte het den eigenaar van 
het praedium serviens, of tot een nalaten van handelingen, 
1) C.f. over de servitus oneris ferendi o.a, WINDSCHEIDT-KIPP: „Lehr-
buch des Pandektenrechts", P, § 211a, noot 3, waar ook verdere lit-
teratuur, benevens verschillende theorieën vermeld worden. 
2) C.f, GlERKE: „Der Entwurf eines bürgerlichen Gesetzbuchs und 
das deutsche Recht", p . 316. 
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waartoe hij krachtens den positieven inhoud van zijn 
eigendomsrecht gerechtigd was (tot een non-facere dus), 
of tot een dulden van anderer inwerking op zijn goed 
(pati), die hij anders tengevolge van de negatieve zijde 
van zijn eigendomsrecht had kunnen verhinderen. Pati 
aut non-facere, dat was alles, waartoe de eigenaar van 
het dienstbaar erf kan verplicht worden; nimmer echter 
tot een facere ^). 
Dienovereenkomstig moeten ook de werken, nood-
zakelijk voor gebruik en behoud der erfdienstbaarheid 
door den eigenaar van het praedium dominans, op zijn 
eigen kosten worden tot stand gebracht. Het dienend erf 
kan daarmede niet worden bezwaard; deze verplichtingen 
lagen buiten het servituutbegrip ^). 
Een merkwaardige uitzondering werd nu op dezen regel 
gemaakt door de servitus oneris ferendi. In L. 6 § 2, 
D, VIII, 5, zegt ULPIANUS daarvan: „Etiam de ser\dtute, 
quae oneris ferendi causa imposita erit, actio nobis com-
petit, ut et onera f erat et aedificia reficiat ad eum modum, 
qui servitute imposita comprehensus est." De eigenaar 
van het dienend erf was dus verplicht voor het onderhoud 
van den muur zorg te dragen. De eigenaar van het 
heerschend erf had, zooals uit de verbinding „et-et" 
duidelijk blijkt, een actie, niet alleen tot erkenning van 
het servituut, dat n.l. zijn gebouw op den muur van een 
ander zou mogen rusten, maar ook daartoe, dat deze 
1) C.f. L. 15, § 1, D VIII, 1: „servitutum non ea natura est, ut ali-
quid faciat quis (veluti viridia tollat, aut amoenioremprospectumpraestet , 
aut in hoc, ut in suo pingat) sed ut aliquid patiatur aut non faciat." 
2) C f. L, 6, § 2, D, VIII, 5 : . . . nam in onmibus servitutibus refectio ad 
eum pertinet, qui sibi servitutem adserit, non ad eum, cuius res serr i t" . . . 
/ 
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den muur zou herstellen. Het eerste doel werd bereikt 
door de zakelijke actio confessoria. En het tweede? 
ULPIANUS vervolgt: „et Gallus putat, non posse ita 
servitutem imponi, ut quis facere aliquid cogeretur, sed, 
ne me facere prohiberet: nam in onmibus servitutibus 
refectio ad eum pertinet, qui sibi servitutem adserit: 
non ad eum cuius res servit." AQUILIUS GALLUS oordeelt 
dus, dat de actio confessoria niet kan aangewend wor-
den, om den eigenaar van het dienend erf (indien hij 
zich tot herstel verbonden heeft) daartoe te dwingen; 
daarvoor moet een persoonHjke actie ingesteld worden. 
Maar: „evaluit Servii sententia in proposita specie, ut 
possit quis defendere, ius sibi esse cogere adversarium 
reficere parietem ad onera sua sustinenda." De tegen-
overgestelde meening van SERVIUS SULPICIUS won het 
dus: voor de verbetering van den muur werd den eige-
naar van het heerschend erf een zakelijke actie, n.l, de 
actio confessoria, gegeven; geHjk uit de formuleering 
„ius sibi esse" blijkt. Was het een persoonlijke actie, 
dan zou de formula moeten luiden: „dare, facere, opor-
tere adversarium." De actio confessoria werd hier dus 
gegeven, niet, wijl erkenning van het servituut en, als 
aanhangsel daarvan, tevens herstel van den muur ge-
vraagd werd; neen, enkel voor het herstel kon de con-
fessoria ingesteld worden ^). 
Geheel in overeenstemming daarmee kwam den eigenaar 
van het dienend erf een zakelijke, negatoire actie toe, om 
zich te verweren, wanneer hij aangesproken werd tot een 
praestatie, niet behoorend tot de servitus oneris ferendi ^). 
1) C L ook: L.8, §2 D. VIH, 5; L.33 D. VHI, 2. 
2) C.f. L .8 , pr. D. VIII, 5 : „Sicuti autem refectio parietis ad vicinum 
4 
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In de aangehaalde L. 6, § 2 vervolgt ULPIANUS: „La-
beo autem hanc servitutem non hominem debere sed 
rem: denique licere domino rem derelinquere scribit." 
Volgens LABEO was het dus terecht, dat die herstelling 
geeischt werd met een zakeHjke actie: niet de eigenaar, 
maar het goed was verbonden en belast met den pHcht 
tot praestaties )̂. En vandaar dan ook, dat de eigenaar 
volkomen vrij uitging, als hij door dereHctie zich van 
den eigendom ontdeed-). 
Deze bij de servitus oneris ferendi op het praedium 
serviens gelegde reparatie-plicht vertoont volkomen het 
beeld van een reallast.. Hoewel strijdend met de grond-
pertinet, ita fultura aedificiorum vicini, cui servitus debetur, quamdiu 
paries reficietur, ad inferiorem vicinum non debet per t inere; nam si 
non vult superior fulcire, deponat ; et restituet, cum paries fuerit resti-
tutus. Et hic quoque sicut in caeteris servitutibus, actio contraria dabi-
tur : hoc est, ius tibi non esse me cogere." 
-) PERNICE; „Parerga", in „Zeitschr. der Savigny-Stiftung", V, Roman. 
Abt., pp . 94, 9 5 : „Aber die Meinung des Servius drang durch. Er de-
ducierte aus der lex aedium; paries uti nunc est, ut ita sit, Diese 
schliesse die Ausbesserungspflicht in sich, denn natürlich könne eine 
Mauer ohne geeignete Nachhilfe nicht ewig dauern. Das ist offenbar 
eine VerhüUung, nicht eine Aufhellung des Tatbestandes. Labeo dagegen 
laszt sich auf diese Spielerei nicht ein; er entscheidet: hanc servitu-
tem non hominem debere, sed rem. Dass er durch diese Wendung 
eine Anlehnung an die publicistischen Grundlasten sucht, liegt auf der 
Hand." 
2) IHERING: „Passive Wirkungen der Rechte", (in „Jahrbücherfür die 
Dogmatik des heutigen römischen und deutschen Privatrechts", X), p . 
555, noemt de formuleering; „jus mihi esse cogere adversarium reficere 
parietem ad onera mea sustinenda" een „civilistische Monstrositat". 
Volgens IHERING had men iedere actio in personam op die wijze kunnen 
omvormen in een actio confessoria, b.v.: jus mihi esse cogere adver-
sarium 100 aureos dare. Zou echter in zoodanig geval ook toepasselijk 
kunnen zijn Labeo's w o o r d : „non hominem debere sed r em"? En 
staan de gevallen dus wel gelijk? 
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gedachten van het Romeinsche civiel recht )̂, werd zij 
toch uit practische overwegingen -) gehandhaafd en, waar 
het Romeinsch recht in zijn gesloten kring van zakelijke 
rechten er geen eigen plaats voor had, door de juristen •^) 
bij de servituten ondergebracht, al geschiedde dit niet 
zonder strijd. 
2. Heel anders was de toestand in het Germaansche 
recht. In zijn reallasten kende dit een menigte zakelijke 
rechten, krachtens welke op een onroerend goed de 
verplichting lag tot voortdurende praestaties. En onge-
twijfeld waren er onder het groot aantal zakelijke 
rechten ook vele, die den inhoud van een Romeinsch-
rechtelijk servituut hadden. „Zur Zusammenfassung sol-
cher Nutzimgsrechte in einem dem römischen Servitu-
tenbegriff verwandten Gattungsbegriff hatte das deut-
sche Recht keinen Anlasz." '^) 
Met de receptie van het Romeinsche recht werd ook 
het Romeinsche servituten-begrip opgenomen. In Duitsch-
land vooral ziet men bij de juristen het merkwaardige 
streven, om de reallasten bij de servituten onder te 
brengen. Anders toch dan de meerderheid der Fréuische 
en Nederlandsche schrijvers, hielden de Duitsche juristen 
aan het zakelijk karakter der reallasten vast. In plaats 
van nu in te zien, dat zij door het Romeinsche, afge-
sloten systeem van zakelijke rechten niet gebonden 
waren, zochten zij de reallasten integendeel in dit systeem 
1) C f. IHERING, t. a, p„ p. 554. 
2) C.f. IHERING, t . a . p . , p . 554; DERNBURG: „Pandekten", 6e Auflage, 
p. 174; E L V E R S : „Die Römische Servitutenlehre", p. 60 v.v. 
3) „In der auszersten juristischen Rathlosigkeit", zegt IHERING,t.a.p., p . 554. 
*) GlERKE: „Deutsches Privatrecht", II, § 143. 
• 
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in te Hjven en vonden toen de meeste analogie bij de 
erfdienstbaarheden. Zoo kwamen zij tot de z.g. „servi-
tutes faciendi" of „servitutes iuris Germanici", een 
constructie, die in Duitschland tot zelfs in de vorige 
eeuw nog gehuldigd werd )̂. 
Eerst in lateren tijd kende men in Duitschland aan 
de reallasten een eigen plaats toe en kon het ser-
vituten-begrip toen dus even eng nemen als in het 
Romeinsche recht. 
In Frankrijk en in ons land kwam men daartoe veel 
eerder. Wel Hjkt het, alsof DOMAT in zijn: „Les loix 
civiles dans leur ordre naturel", I, liv. I, tit. 12, section 1, 
nr. 2, ook de verpHchting om te doen onder het servituut 
brengt ^), als hij zegt; „Toute servitude donne a celui a 
qui elle est due un droit qu'il n'auroit pas naturelle-
ij Zoo : G E R . G O T T L . TITIUS : „Dissertatio de servitute faciendi", Leipzig, 
1710 en EPHRAIM GERARDUS: „Dissertatio de servitutibus in faciendo 
consistentibus", Jena , 1710, die beiden zich o.a. op de servitus oneris 
ferendi beroepen; HEINECCIUS; „Elementa iuris Germanici",Halle, 1736, 
Tom. I, lib. 2, tit. 5, § 131: „erat apud Romanos servitutum natura, ut 
illae non in faciendo, sed vel in patiendo, vel in non faciendo, con-
sistere viderentur . . . sed hoc principium numquam recepisse videntur 
Germani, apud quos praedii vicini possessor vicino alteri non minus 
saepe faciendo serviebat, quam vel non faciendo, vel patiendo." 
In de 19e eeuw nog : ERHARD BRUNO A B E G G : „Dissertatio de servitu-
tibus in faciendo ex iure Romano", Regensburg, 1827, volgens wien het 
eigendomsrecht drie bevoegdheden omvat; het recht om anderen te 
weren, om te doen en om niet te doen. Zoodat het servituut, dat den 
eigendom immers beperkt, ook bestaan kan in drieërlei; in patiendo, 
in non faciendo, en in faciendo (pag. 14). (Zie de bestrijding bij W. S. 
J . VAN WATERSCHOOT VAN DER G R A C H T : „Over den aard en het wezen 
der erfdienstbaarheden". Leiden, 1868, p . 77). Voorts : BLUHME: „Ency-
clopaedie", Drittes Buch, § 212. 
2) C.f. PLANIOL; „Traite élémentaire de droit civil", I, no. 2929, noot 1. 
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ment; et elle diminue la liberté de l'usage du fonds 
asservi, assujettissant le maitre de eet heritage a ce qu' 
il doit souffrir, ou faire, ou ne pas faire, pour laisser 
l'usage de la servitude", maar uit section 4, nr. 2bHjkt, 
dat dit slechts ziet op de werken tot uitoefening en 
behoud der dienstbaarheid, voorzoover de eigenaar van 
het dienend erf daartoe „par le titre, ou par une pos-
session" verplicht is. Een uitbreiding dus slechts van het 
beginsel der servitus oneris ferendi. 
Zuiver wordt het servitutenbegrip ook weergegeven 
door POTHIER, „Des servitudes réelles", nr. 1. 
Ofschoon de Code civil niet uitdrukkeHjk den aard 
der servituten, als leggende den eigenaar van het dienend 
erf slechts de verplichting op tot een dulden of nalaten, 
weergeeft )̂, blijkt toch de RomeinschrechteHjke opvat-
ting uit art. 697: Celui auquel est due une servitude a 
droit de faire tous les ouvrages nécessaires pour en user 
et pour la conserver", en het daarop volgend artikel; 
„Ces ouvrages sont a ses frais et non a ceux du pro-
priétaire du fonds assujetti" . . . Maar tegeHjk maakt de 
Code, dat wat in het Romeinsche recht slechts bij uit-
zondering kon voorkomen, algemeen 2), door daaraan 
toe te voegen: „a moins que le titre d'établissementde 
la servitude ne dise le contraire." Bij ieder servituut 
kan dus de eigenaar van het dienend erf met het maken 
en bekostigen dier werken belast worden; alleen, dit 
moet bij den titel geschieden. Van dezen last kan hij 
zich echter, evenals bij de servitus oneris ferendi, bevrij-
1) C. f. PLANIOL, t. a. p., I, nr. 2880. 
S) In aansluiting dus bij DoMAT, zie boven. 
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den door afstand van het dienend erf aan den eigenaar 
van het heerschend erf (art. 699). 
Ook de Nederlandsche juristen uit de 17e eeuw en 
later huldigen het Romeinsche servituten-begrip Zie: D E 
GROOT: „Inleidinge", II, deel 33, § 4; VAN LEEUWEN: 
„Het Rooms-Hollands-Regt", II, deel 19, nr. 1 en deel 20, 
nrs. 1 en 4; HuBER: „Heedensdaegse Rechtsgeleertheyt", 
II, kapittel 43, nr. 4; J. VoET: „Commentarius ad Pan-
dectas", Hb. VIII, tit. 4, nr. 17. 
VAN LEEUWEN noemt dan als uitzondering de ser-
vitus oneris ferendi; evenzoo HuBER, volgens wien — 
in tegenstelling met VAN LEEUWEN — de verplichting 
tot onderhoud der noodzakelijke werken uitdrukkelijk 
bedongen moet worden. VOET noemt twee uitzonderingen: 
behalve de servitus oneris ferendi, ook nog de servitus 
altius toUendi ^). 
Het „Wetboek Napoleon" brengt „de reparatiën, die 
noodig zijn om van een servituut gebruik te kunnen 
maken" ten laste „van dengeen, die het servituut heeft" 
(art. 540) en erkent in art. 541 als eenige uitzondering 
op dezen regel slechts de servitus oneris ferendi, met 
het recht voor den eigenaar van het dienend erf, zich 
door afstand van het goed van dien last te ontslaan. 
Het Ontwerp 1820 bepaald in art. 1199, dat geen dienst-
baarheid gevestigd kan worden, „waardoor de eigenaar 
of vruchtgebruiker van het dienstbaar erf zoude verpligt 
worden, om zeker werk te doen of te laten doen." Voorts 
moet de eigenaar van het heerschend erf op zijn eigen 
1) „Qua vicinus cogitur altius toUere in suo" (lib. VIII, tit. 2, nr. 7), 
In nr. 6 behandelt VOET een andere servitus altius tollendi, „quae 
tribuit licentiam altius tollendi". 
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kosten alles doen, wat tot het gebruik en onderhoud van 
de erfdienstbaarheid noodig is. Als uitzondering op dien 
regel erkent het echter niet slechts de servitus oneris 
ferendi ^). Integendeel, bij alle erfdienstbaarheden kunnen 
die kosten ten laste van het dienstbaar erf komen en 
wel „door de wet, of het gebruik, in eenige soorten van 
dienstbaarheid", of ook, doordat „bij het opleggen der 
dienstbaarheid of nadere overeenkomst" aldus is bepaald. 
„Zelfs in deze gevallen mag de eigenaar van hét dienst-
baar erf zich altijd van dezen last ontslaan, door hetzelve 
erf aan den eigenaar van het heerschende over te laten" 
(art. 1186). Art. 1194 nu geeft uitdrukkelijk „eene reëele 
actie, tegen een ieder, die den regthebbenden in de uit-
oefening daarvan verhindert, of die niet doet, hetgeen 
waartoe hij uit hoofde van den last op zijn erf liggende, 
verpligt is." 
Ons Burgerlijk Wetboek heeft, in afwijking van den 
Code civil, in art. 722 duideHjk den aard der erfdienst-
baarheden opgenomen: zij bestaém in de verplichting, om 
iets te dulden, of iets niet te doen. De eigenaar van het 
dienstbaar erf kan bij den titel belast worden „om te 
zijnen koste de tot gebruik en behoud der erfdienst-
baarheid noodzakelijke werken te maken." Hij kan „zich 
ten allen tijde van dien last bevrijden, door aan den 
eigenaar van het goed, aan hetwelk de erfdienstbaarheid 
verschuldigd is, zoodanig gedeelte vém het dienstbaar erf 
af te staan, als tot het genot der erfdienstbaarheid nood-
zakelijk is" (art. 736). 
1) Art. 1212 regelt de erfdienstbaarheid van muurbezwaring, over-
eenkomstig de Romeinsche servitus oneris ferendi en art. 541 van het 
„Wetboek Napoleon". 
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In tegenstelling met het „Wetboek Napoleon" en 't Ont-
werp 1820 kent onze wet dus geen servitus oneris ferendi; 
de verplichting tot het maken der werken moet steeds 
uitdrukkeHjk gevestigd worden. Zoo ook de Code civil. 
Deze verplichting kan bij alle servituten opgelegd wor-
den aan den eigenaar van het dienend erf. Evenzoo de 
Code civil. 
Vïin die verplichting kan deze eigenaar zich ontslaan 
door afstand van zoodanig gedeelte van het dienstbaar 
erf, als tot het genot der erfdienstbaarheid noodza-
kelijk is. Niet meer het geheele erf behoeft dus afgestaan 
te worden. Volgens de redactie van het ontwerp van 24 
Oct, 1823, in overeenstemming met den Code civil )̂, 
moest nog het geheele erf worden afgestaan. Op voorstel 
van den heer DAAM FOCKEMA werd, om biUijkheidsre-
denen, de redactie daarna, in 1823, veranderd-). 
3. Over den aard der verplichting ex art. 736 is onder 
onze en de Fransche juristen veel strijd geweest. De 
eerste vraag, die beantwoord moet worden is deze: rust 
de verplichting tot het maken der werken enkel op dien 
eigenaar van het dienend erf, die het servituut vestigde 
en bij den titel tevens die verplichting op zich nam? 
Dit was b.v. de meening van DiEPHUIS „Het Nederlandsch 
1) Toch zijn er tal van Fransche juristen, die meenen, dat ook onder 
den Code civil afstand van een gedee Itevan het erf voldoende kan zijn. 
C. f. de schrijvers pro en contra, aangehaald door A. L. VAN DRIEL 
KROL: „Aanteekeningen op art. 736 B.W", p. 10 noot 2. C.f. ook 
PLANIOL, t. a. p., I, nr. 2967; arrêt van 15 Nov. 1905 (Besan9on), aan-
gehaald bij DALLOZ: „Jurisprudence générale", 1907, II, p. 95. 
2) C.f. VOORDUIN, t. a. p.. Ill, p . 496; NOORDZIEK: „Geschiedenis der 
beraadslagingen gevoerd in de Tweede Kamer over het ontwerp Bur-
gerUjk Wetboek, 1823—'24", H, pp. 84, 294, 350, 417, 423, 544. 
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Burgerlijk Regt", IIP (1857), nr. 689, van AUBRY ET R A U : 
„Cours de droit civil. III, § 253, en vroeger ook van 
ZACHARIAE. Vat men die verplichting enkel als een obH-
gatoire op, dan zou hiervoor ook ongetwijfeld veel te 
zeggen zijn: verbintenissen immers werken niet tegenover 
derden! 
Bijna algemeen echter vat men die verplichting niet 
zoo beperkt op, maar maakt er een bHjvende van. Voor-
eerst op grond der historie; voorts wijl art. 736 (art. 699 
Code Civil) spreekt van; „de eigenaar van het dienstbare 
erf", die belast is; en tenslotte, omdat het geheele artikel 
overbodig zou zijn, indien het alleen een verbintenis 
tusschen de twee bepaalde personen betrof; zoo iets 
behoefde de wet dan immers niet uitdrukkelijk te regelen. 
Wanneer die verplichting tot het maken der werken 
alzoo bHjft bestaan, ook als het dienstbaar erf in handen 
van een anderen eigenaar overgaat, hoe moet die ver-
pHchting dan opgevat worden? Is hier een verbintenis, 
of wel een zakelijk recht? 
Verschillende schrijvers nemen het eerste aan. Zij rede-
neeren aldus: er is hier een verplichting om te doen. 
Art. 722 B. W. zegt echter uitdrukkelijk: „Alle erfdienst-
baarheden bestaan in de verpligting om iets te dulden, 
of iets niet te doen." Of, zooals NiCOLAl in zijn toelichting 
het uitdrukte: „Par sa nature la servitude ne donne pas 
le droit de contraindre le propriétaire d'un heritage a 
faire une chose, ni de lui imposer des corvees ou autres 
charges personnelles; mais elle 1'oblige a permettre qu' 
un autre fasse, ou s'abstenir de faire." ') 
1) C f. VOORDUIN, t. a. p.. Ill, p. 496. 
58 
Inderdaad is hiertegen weinig in te brengen. De woor-
den der wet zijn duideHjk, zij zijn een zuivere weerklank 
van het Romeinschrechtelijk beginsel: servitus in faciendo 
consistere nequit. En met name tegenover de toelichtende 
woorden van NiCOLAl blijkt wel erg gekunsteld, wat 
DiEPHUIS zegt: „Alle erfdienstbaarheden bestaan in de 
verplichting om iets te dulden of iets niet te doen; maar 
de wet zegt niet, dat ze daarin alleen bestaan, dat ze 
niet in nog iets anders kunnen bestaan, dat aan de ver-
plichting om iets te dulden, of iets niet te doen geene 
verplichting om iets te doen verbonden kan worden, dat 
tenminste die verplichting niet behooren kan tot de erf-
dienstbaarheid" ̂ ). 
Kan dus, zoo redeneerden verschillende schrijvers, 
deze verplichting ex art. 736 geen deel uit maken van 
een servituut, dan moet hier een verbintenis zijn. Een 
verbintenis, die alle opvolgende eigenaren van het dienend 
erf bindt, en daarom door enkelen „kwalitatieve verbin-
tenis" genoemd wordt ^). Op deze z.g. kwalitatieve ver-
bintenissen zal nader terugkomen worden. 
Het is echter niet juist, dat we slechts zouden te 
kiezen hebben tusschen: deel van het servituut óf ver-
bintenis. Tertium datur. De verplichting ex art. 736 
moet opgevat worden als een zakelijke schuld, als een 
reallast, liggende op het dienend erf. 
Dit blijkt allereerst uit de geschiedenis. Terwijl het 
1) DiEPHUIS; „Het Nederlandsch Burgerlijk Regt", (2e dr.), VI, p . 514. 
'-) Zoo van DRIEL KROL, t. a. p., p . 25 ; A. de PiNTO: „Handleiding tot 
het Burgerlijk'Wetboek", II § 427; AsSER-VAN GOUDOEVER: „Verbinte-
nissenrecht", p . 103; PLANIOL, t. a. p., I, nr. 2967, die hier spreekt van 
een „obligation propter rem". 
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servituten-begrip zuiver Romeinschrechtelijk is bij onze 
schrijvers, het „Wetboek Napoleon", 't Ontwerp 1820 en 
in onze wet, bij de Fransche juristen en in den Code 
civil, vinden wij ook bij die allen een afzonderlijke be-
paling, aangaande de werken, noodzakelijk voor 't ge-
bruik en behoud der erfdienstbaarheid, en wel, 't zij alleen 
voor de servitus oneris ferendi, 't zij met uitbreiding tot 
meerdere, of tot alle servituten. Tot die uitbreiding be-
stond gereede aanleiding: immers het inheemsche recht 
kende — anders dan het Romeinsche recht — in de 
reallasten tal van dergelijke lasten op een onroerend 
goed. De Romeinsche juristen konden, lettende op den 
aard van den last bij de servitus oneris ferendi, na veel 
strijd, niet anders dan tot de zakelijke natuur van dien 
last besluiten i). Hoeveel te meer reden bestaat er niet 
voor het Nederlandsch Wetboek, dat meerdere derge-
1) Vóór het zakelijk karakter ook: Rbk. Utrecht, 1 Maart 1899, W. 
7280 (een uitzondering op art. 722 B. W.); arrêt de la Cour de Cassa-
tion van 7 Maart 1859 (DALLOZ, t . a . p . , 1859, I, p . 157); van 5 April 
1865 (DALLOZ, 1865, I, p. 391); van 22 Februari 1881; une charge réelle, 
accessoire de la servitude" (DALLOZ, 1881, I, p . 407). 
Evenzoo: DiEPHUIS, t .a .p . , (2e dr.), VI, p . 515; OPZOOMER, t . a . p . , III, p . 
381; GoUDEKET (bij OPZOOMER), III, p . 732; LAND, t. a. p.. Ill, p . 284; LAU-
RENT : „Principes de droit civil", VIIF, nrs. 243—244; DEMOLOMBE ; „Cours 
de Code Napoléon", XII, 880, vv.; MARCADÉ ET PONT: „Explication théo-
rique et pratique du Code civil", (7e editie), II, ad art. 698, 699, die hier van 
het dienend erf spreekt als „le sujet passif, absolument comme dans 
l 'hypothèque." En ten aanzien van de hypotheek citeert MARCADÉ (p. 
359, vv.) met instemming de woorden van NÉGUZANTIUS ; „De pignor. et 
hypoth,", I, no. 3 : „per illam obligatur non persona debitoris, sed res; 
et sequitur fundum et datur contra possessorem." Zoo ook hier: „C'est 
parceque l'obligation est alors imposée au fonds, et non a la personne, 
que celle-ci n'est pas absolument tenue de l'exécuter, et peut se dispenser 
de les faire en abandonnant au créancier le fonds debiteur." 
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lijke lasten, b.v. de grondrenten, als zakelijke lasten kent, 
om de verpHchting ex art. 736 als reaUast te erkennen! 
Vergelijkt men dan ook art. 736 met de artt. 784 en 
786, dan valt de gelijkenis onmiddellijk op. Ook hier 
een schuldplichtigheid, die de eigenaar van een onroerend 
goed daarop vestigt. De vestiging geschiedt bij titel, die 
ook hier, tegelijk met de erfdienstbaarheid, in de daartoe 
bestemde openbare registers moet worden overgeschreven. 
Wijl ook hier slechts een zakeHjke schuld is, wordt 
ieder eigenaar door overdracht van het goed, bevrijd. 
Ook hier rust de schuldplichtigheid bij uitsluiting op 
het goed zelf, „zonder dat, in eenig geval, de persoon 
van den bezitter in zijne overige goederen daarvoor 
aansprakelijk" is )̂. Immers kan hij zich ten allen tijde, 
door afstand aan den eigenaar van het heerschend erf, 
bevrijden. Ook van wat reeds eerder verschuldigd was -). 
Slechts bepaalt thans ons Burgerlijk wetboek, in 
afwijking van den Code civil, dat niet meer het geheele 
erf behoeft te worden afgestaan, maar slechts zoodanig 
gedeelte, „als tot het genot der erfdienstbaarheid nood-
zakeHjk is". Deze verandering, uit een oogpunt van 
bilHjkheid ingevoerd, wijzigt het principe niet. 
De verplichting ex art. 736 moet dus beschouwd 
worden als een reallast, drukkende op het dienende 
erf; maar deze last is een accessorium van de erfdienst-
baarheid, heeft geen zelfstandig bestaan en gaat dus ook 
1) Zoo ook LAND, t. a. p., II, p. 285: „zij rust op het goed zelf en geldt 
niet tegenover het geheele vermogen van een verbonden persoon." 
2) Evenzoo: LAURENT, t . a . p . , VIIP, nr. 246; AUBRY et R A U , t . a . p . , 
III, p . 90; BAUDRY-LACANTINERIE et CHAUVEAU; „Traite théorique et 
pratique de droit civil", V^, nr. 1131. 
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met de erfdienstbaarheid te n i e t ' ) , terwijl omgekeerd 
het recht met den eigendom van he t heerschend erf 
verknocht is.̂  \ 
4. Vïin dit s tandpunt uit moeten verschillende vragen 
worden beantwoord, die zich hier voordoen. 
Kan b.v. door een latere overeenkomst aan het dienst-
baar erf deze verplichting opgelegd w o r d e n ? 
O P Z O O M E R (t. a. p.. Ill, p . 401), V A N W A T E R S C H O O T VAN 
DER G R A C H T (t. a. p., p. 90), D E M O L O M B E (t. a. p., XII, nr. 
876), B A U D R Y - L A C A N T I N E R I E et C H A U V E A U ( t . a .p . , V^, 
nr. 1130) antwoorden bevestigend en hechten dus geen 
waarde aan het lidwoord „den" bij „titel". Anders 
DiEPHUIS (t. a. p., 2e dr., VI, p . 581). E r is echter geen 
reden, om onderscheid te maken tusschen den eersten 
en een volgenden titel. Maar zal het een blijvende last 
zijn en geen persoonlijke verbintenis van dien bepaalden 
eigenaar vem het dienend erf, dan is overschrijving in 
de openbare registers noodzakeHjk; want het is een 
zakeHjk recht 2). 
Kan he t recht van afstand bij beding uitgesloten wor-
d e n ? DiEPHUIS ( t . a .p . , VP, p . 584) meent , dat dit wel 
k a n ' ) . A n d e r s : D E M O L O M B E ( t . a .p . , XII, nr. 881), O P -
1) Zoo is ook de regeling in het B . G . B . , § 1021, al. 2. Zie ook: 
„Entwurf eines bürgerlichen Gezetsbuches für das Deutsche Reich", 
l e Lesung, § 971, al. 3, en vooral de Motive daarop. 
2) VAN DRIEL KROL, t . a . p . , p . 20, zegt: „Ik voor mij geloof, dat er 
geen enkele reden bestaat, waarom de eigenaar van het dienstbaar 
erf zich niet later dan bij den titel, waarbij de erfdienstbaarheid ge-
vestigd is, zou kunnen verbinden." Hij bedoelt daarmee dan een ver-
bintenis, die slechts persoonlijk is. Maar dit is luce clarius. 
8) Evenzoo: LAURENT, t. a p., VIII^, nr. 247; PARDESSUS : „Traite des 
servitudes ou services fonciers, suivant les principes des nouveaux 
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ZOOMER (t.a.p.. Ill, p. 401), LAND (t.a.p., II,p.286),van 
DRIEL KROL (t. a. p., p. 27). Tot het wezen van de zakelijke 
schuld behoort, dat men door afstand van het schuld-
pHchtig goed bevrijd wordt. Dat recht om afstand te 
doen, kan dus niet aan alle opvolgende eigenaars ont-
nomen worden. Een zoodanig beding maakt wel den 
eigenaar, die zich er persoonHjk toe verbond, met zijn 
overig vermogen aansprakeHjk, maar kan niet de latere 
eigenaars binden (c. f. art. 1354 en 't arr. H. R. 3 Maart 
1905, W. 8191). 
Kan de eigenaar van het heerschend erf den afstemd 
weigeren, zoo het dienstbare erf met hypotheek is be-
zwaard? Tegenover DEMOLOMBE (t. a. p., XII, n. 885) meenen 
DiEPHUIS (t. a. p., 2e dr., VI, p. 584) en VAN DRIEL KROL 
(t. a. p., p. 29), dat hij niet weigeren kan. De vraag kan 
uitgebreid worden tot alle zakeHjke rechten, betreft niet 
alleen het recht van hypotheek. Ten aanzien van de 
zakelijke rechten op het goed liggende, vóórdat de last 
van art. 736 erop gevestigd werd, ligt de besHssing voor 
de hand. De eigenaar van het heerschend erf kon weten, 
hoe de toestand was; op het goed, reeds met die zakelijke 
rechten bezwaard, kreeg hij zijn reallast. Minder een-
voudig is de vraag met betrekking tot de na dezen reaUast 
gevestigde hypotheken en verdere zakelijke rechten. 
Kan men zeggen, dat hij het gedeelte van het goed krijgt, 
vrij van de later gevestigde lasten? WenscheHjk ware 
wetteHjke regeling. 
Art, 1244 B.W. (zoo DiEPHUIS t. a. p, en VAN DRIEL KROL 
codes", I, p. 160; BAUDRY-LACANTINERIE et CHAUVEAU, t . a . p . , V ,̂ 
nr. 1131. 
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t. a. p.) is in ieder geval niet toepasselijk; immers geldt 
hier art. 1245, 
Om de nakoming van zijn recht te eischen, wanneer 
de eigenaar van het dienend erf de noodzakelijke werken 
niet maakt, staat den eigenaar van het heerschend erf 
een zakeHjke actie ten dienste. Waartoe strekt deze? 
De schrijvers, die de verplichting ex art. 736 als een 
zakeHjk recht beschouwen, bespreken dit punt niet en de 
wet zwijgt. LAND schijnt voor een gedwongen afstand 
te beslissen ̂ ), 
Het Ontwerp 1898 is zeer sober in zijn bepalingen. Art. 
175 laat toe, dat de eigenaar van het dienend erf ver-
plicht wordt tot het maken en onderhouden der tot uit-
oefening van de erfdienstbaarheid noodige werken. Blijkens 
de Toelichting kan dit, behalve „bij het verleenen der 
erfdienstbaarheid" (art. 175) ook bij een later beding ge-
schieden, mits met inachtneming van de vereischten voor 
openbaarheid. 
Het Ontwerp kent geen recht van afstand toe. Men 
meende (maar motiveert het niet), dat dan althans afstand 
van het geheele erf behoorde te geschieden, gelijk ook 
de Code civil in art. 699 voorschrijft-). Maar zoodanige 
bevoegdheid, achtte men, behoefde niet te worden ge-
geven, waar toch, volgens art. 107 van het Ontwerp afstand 
van eigendom altijd mogelijk zou zijn. 
') „Zij rust op het goed zelf en geldt niet tegenover het geheele 
vermogen van een verbonden persoon. Maar het dwangmiddel tegen 
dat goed kan moeilijk anders werken dan tot afstand." (C.f. LAND, t. a. p., 
II, p. 285. 
2) Eigenaardig, dat ondanks dit artikel de meeste moderne Fransche 
schrijvers achten, dat afstand van een gedeelte van het erf voldoende is. 
C.f. boven pag. 56, noot 1. 
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Over den aard van het recht en de executie ervan 
bevat het ontwerp helaas niets, 
§ 3. De tienden. 
1. Het Burgerlijk Wetboek regelde vroeger nog een der-
den zelfstandigen reallast, n.l, de tienden. Bij de tiend-
wet van 16 JuH 1907, Stbl. No. 222 zijn deze afgeschaft 
(art. 1), terwijl tiendplichtigheid ook niet meer kan worden 
gevestigd (art. 2). Om een belangrijke eigenaardigheid 
zullen zij hier toch in 't kort besproken worden. 
„Tiendrecht", aldus definieert het Mr. KoSTERS in zijn 
academisch proefschrift'), „is de gerechtigheid, rustend 
op een land of huis, krachtens welke de rechthebbende 
aanspraak heeft op een evenredig gedeelte (meestal een 
tiende) van zekere op dat land wassende vruchten of 
op dat land of in dat huis geboren wordende, of ge-
durende zekeren langeren of korteren tijd vertoevende 
beesten." 
Als zoodanig valt het tiendrecht met de grondrente 
onder de grondrenten in ruimeren zin, door de wet 
genoemd in art. 784, Van de grondrenten in engeren 
zin verschilt het tiendrecht dus allereerst, wijl hier de 
uitkeering niet bestaat in een vaste bijdrage van voort-
brengselen of geld, maar in een wisselvallige, aan de 
opbrengst van het belaste goed evenredige praestatie. 
Zelfs kan somtijds (art. 789, 790 B. W.) in het geheel 
niets verschuldigd zijn. 
2. Een tweede belangrijk verschil vloeit uit den aard 
van het recht voort. 
1) „Het Oude Tiendrecht", 's Gravenhage, 1899, p. 165. 
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GeHjk boven gezegd is, volgt uit het wezen van den 
reallast als zakelijke schuld, dat de eigenaar van het 
belaste goed niet persoonlijk met zijn geheele vermogen 
voor de voldoening van het verschuldigde aansprakeHjk 
is, maar alleen met de schuld te maken heeft, omdat 
hij eigenaar is, zoolang hij eigenaar is en tot de waarde 
van zijn eigendom. Vandaar, dat hij door den eigendom aan 
een ander over te dragen, of op andere wijze te verliezen, 
van de nog verschuldigde achterstallige praestaties be-
vrijd wordt. Hij was er persoonlijk nooit voor aansprake-
lijk. Het achterstalHge blijft echter, onder den nieuwen 
eigenaar, verschuldigd door het goed. De eigenaar wordt 
weer niet persoonlijk schuldenaar, maar de achterstallige 
praestaties rusten toch bezwarend op zijn eigendom. 
Van deze oorspronkelijke, zuivere opvatting van den real-
last is echter somtijds afgeweken ^). Ten deele kwam dit 
door den invloed van theorieën, die in den reallast een 
verbintenis zagen. Anderzijds vloeide die afwijking voort 
uit den practischen wensch, om de aansprakelijkheid van ' 
het goed voor achterstallige praestaties te beperken. 
Vaak werd daarom bepaald, dat het goed voor het ach-
terstallige van b.v, hoogstens twee of drie jaren aanspra-
kelijk zou blijven. Onder een nieuwen eigenaar kon het 
dus slechts aangesproken worden voor het onder den 
vorigen eigenaar niet betaalde, uiterHjk van de laatste 
twee of drie jaren. 
Practisch was men toen wel genoodzaakt ten aanzien 
van enkele, soms voor alle reallasten den theoretisch 
1) C f , G I E R K E ; „Deutsches Privatrecht", II, § 149. EuGEN HuBER: 
„System und Geschichte des Schweizerischen Privatrechtes", IV, p . 773, 
vooral noot 6. 
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onjuisten regel op te stellen, dat er wel allereerst een 
zakelijke last op het goed drukt, maar dat bovendien 
voor iedere vervallen praestatie de eigenaar ook per-
soonHjk schuldenaar wordt, dus daarvoor met zijn geheele 
vermogen aansprakeHjk is. Die persoonHjke schuld hangt 
samen met zijn eigenaar-zijn en is dus in waarheid een 
kwalitatieve verbintenis. Primair is de zakelijke schuld, 
secundair de eruit ontspringende kwalitatieve verbintenis ^). 
Bij overgang van het goed op een nieuwen eigenaar 
bHjft de vroegere eigenaar persoonHjk aansprakelijk voor 
de, gedurende zijn recht, vervallen praestaties. De nieuwe 
eigenaar is daartoe persoonlijk niet verbonden; wel is 
daarvoor (doch dan in den regel tot enkele jaren beperkt), 
zijn goed zakelijk aansprakelijk-). 
1) Het omgekeerde dus van een verbintenis, verzekerd door hypotheek. 
2) Van deze persoonHjke schuld van den eigenaar, zegt GlERKE; „Sie 
versteht sich keineswegs von selbst. Vielmehr fehlt sie regelmassig im 
alteren deutschen Recht und ist auch in der neueren Gesetzgebung oft 
ausdrücklich ausgeschlossen", ( t . a .p . , p . 726.) 
Van de aansprakeUjkheid van den opvolger titulo singulari voor het 
achterstalHge uit den tijd van zijn voorganger, zegt GlERKE; „aus dem 
Wesen der Reallast folgt vielmehr die umgekehrte Regel" (t. a. p., p . 725). 
Volgens § 1108 van het B . G . B , is naast het goed ook de eigenaar 
persoonlijk aansprakelijk voor de tijdens den duur van zijn recht ver-
vallen praestaties, tenzij anders mocht bepaald zijn. Voor het achter-
stalHge uit den tijd van zijn voorganger is de opvolger titulo singulari 
niet persoonUjk aansprakeHjk, het goed echter wel en bovendien die 
voorganger zelf persoonlijk, c.f. GlERKE t. a. p,, II, § 149; CROME : „System 
des Deutschen Bürgerlichen Rechts", III, § 455. C f. ook art. 791 van 
het Zwitsersch wetboek van 10 Dec. 1907: „Der Glaubiger der Grund-
last hat keine persönUche Forderung gegen den Schuldner, sondem nur 
ein Recht auf Befriedigung aus dem Werte des belasteten Grundstückes. 
Die einzelne Leistung wird jedoch mit Ablauf van drei Jahren seit 
Eintritt ihrer Falligkeit zur persönlichen Schuld, für die das Grundstück 
nicht mehr haftet." 
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Bij de reallasten in diensten of in tienden bestaande, 
was navordering van het achterstallige van vroegere jaren 
door den aard van het verschuldigde uitgesloten. Dien-
overeenkomstig bepaalde art, 797, al. 1, B.W,, dat de tienden 
verjaarden door het tijdsverloop van één jaar, te rekenen 
vanden dag, waarop de uitkeering kon gevorderd wor-
den, Het goed bleef er dus niet zakelijk voor verbonden 
na één jaar. Daarom gold hier: naast het goed is ook 
de bezitter persoonlijk aansprakeHjk (c.f. art. 786, al. 2), 
Weliswaar verjaarde ook de persoonHjke gebondenheid 
van den schuldplichtige na één jaar, maar daartegenover 
bepaalde art, 795, dat hij, indien hij de vruchten had 
weggevoerd, zonder aan zijne verplichtingen te hebben 
voldaan, de dubbele waarde moest betalen van de uit-
keering, waartoe hij verplicht was, 
3. Evenals over de grondrente is over den aard van 
het tiendrecht veel strijd gevoerd. Terwijl OPZOOMER 
(t. a. p., IV) op pag. 12 acht, dat de tienden meer het 
zakelijk karakter vertoonen dan de grondrenten, wijl hij, 
die vruchten van een erf komt afhalen, tot dat erf in 
een nauwer verband staat, dan hij, die van den bezitter 
eenvoudig een reeks van gelduitkeeringen heeft te vor-
deren )̂, zegt hij weinige bladzijden verder, dat de analo-
gie met de ware zakeHjke rechten hier nog veel zwakker 
is dan bij grondrenten, dat het tiendrecht nog minder 
1) Evenzoo VoN SAVIGNY: „System des heutigen Römischen Rechts", 
II, p . 377, noot e : de verplichting uit een reallast is meestal een obUgatie; 
„nicht so die Zehentlast, die vielmehr sehr gewönlich ein reines jus 
in re ist, namUch, das Recht von bestimmten Ackern die Zehente Garbe 
abzuholen, ohne positive VerpfUchtung des Zehentpflichtigen, von seiner 
Seite etwas zu tun". C. f. echter art. 791 en 792 B.W. 
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een zéikeHjk recht in den strengsten zin van dit woord 
is, dan grondrente (pp. 15, 26). 
LAND neemt hier een persoonHjke verbintenis aan. 
Maar naast de verbintenis van den persoon bestaat er 
een verband op het goed; daarop zal de evenredige uit-
keering verhaald kunnen worden evenzeer als de vaste 
grondrente (t. a. p., II, p. 344). Aan het zakelijk karakter 
van het vroegere tiendrecht moet inderdaad worden 
vastgehouden ^]. VergeHjk D E GROOT : „Inleidinge", boek 
II, 44e deel, die het tiendrecht met „bruick" rekent tot 
de „tochtsdeelen", en dus tot de zakelijke rechten; 
ScHRASSERT: „De jure decimandi", 1723, c. VI § 6: 
„Sunt enim Decimae onus reale, sicuti Tributum et rem 
ipsam afficiunt, ac fundo jure tacitae hypothecae inhaerent." 
Deze zakeHjke last is zelfs primair; als accessorium is 
daaraan verbonden het persoonlijk verbonden worden 
voor iedere praestatie van hem, die alsdan de vruch-
ten geniet. 
Dat zakeHjk recht rustte tegelijk op het onroerend goed 
en op de daarbij behoorende vruchten (of andere voort-
brengselen), die tezamen het grondvermogen uitmaken-), 
VergeHjk SCHRASSERT t. a. p., cap. VI, § 6; een declaratie 
van de Staten van Gelderland bepaalde van de tienden 
der tabak in 1669: „pro dictis Decimis non solum Tabacum 
sed ipsum etiam Praedium obligatum iri." Het rustte 
niet enkel op de vruchten, gelijk VAN BONEVAL FAURE 
(„Nieuwe Bijdragen voor Regtsgeleerdheid en Wetgeving", 
XVI, p. 220) oordeelde^). Wel gaf het recht op een 
1) C.f. artt. 784, 1210 ,̂ 5646, B.W.; art. 4915 B.RV. ' 
2) C L GIERKE, t .a.p., II § 150; ook dissertatie p, 16. 
)̂ C.f. de bestrijding daarvan door; OPZOOMER, t. a.p., IV, p. 13 V.V. ; 
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evenredig deel dier vruchten. Maar het drukte allereerst 
als zakeHjk recht op het plichtige goed ^), zie SCHRASSERT, 
boven geciteerd. Het moet dan ook onjuist geacht worden, 
wat OPZOOMER zegt: „Het op den grond rusten van 
het tiendrecht (heeft) volstrekt geen verhaal op dien 
grond tengevolge" (t. a. p., IV, p. 15). Zie ook KoSTERS, 
t. a. p., p. 167. Evenzoo LAND t. a. p., II, pp. 344, 347. 
Bovendien rustte het zakelijk recht echter op de tiend-
plichtige vruchten^), zij het ook, dat het beginsel van 
art. 2014 B.W. dit veel van zijn waarde deed verliezen. 
Zie SCHRASSERT: „Sunt enim Decimae onus reale, sicuti 
Tributum, et rem ipsam afficiunt, ac fundo iure tacitae 
hypothecae inhaerent. Ut simul tarnen sint pars fruc-
tuum et proinde non tantum possessorem praedii, sed 
etiam fructuum detentorem sequantur." Vandaar dan ook, 
dat ScHRASSERT voor de afgescheiden vruchten de rei 
vindicatio aan den tiendheffer toekende (t, a, p,, cap. 
VIII, § 1), 
DiEPHUIS, t. a. p., (2e dr.), VII, p. 99 v.v.; KOSTERS, t. a. p., pp. 165, 166. 
1) C f. art. 786, al. 2 B. W. 
2) OzoOMER, t. a. p . , IV, p . 16, le id t u i t a r t . 795 af, d a t e r geen zakeHjk 
recht op de vruchten rust. Maar bUjkbaar houdt hij geen rekening met 
art. 2014, al. 1. 
HOOFDSTUK III. 
ONZELFSTANDIGE REALLASTEN. 
§ 1. Opstal en erfpacht. 
1. Naast de zelfstandige reallasten, kende het Ger-
maansche recht de onzelfstandige. Deze waren zelfs de 
oudste. Wanneer iemand zijn onroerend goed aan een 
ander in zakeHjk, vervreemdbaar gebruiksrecht afstond, 
maar ter vergoeding hiervoor verschillende, terugkee-
rende praestaties bedong, werd de verpHchting daartoe 
als een zakeHjke last op dit zakeHjk gebruiksrecht aan-
gemerkt. Gerechtigde tot dezen reallast was dus de 
eigenaar ^). 
Als zoodanige onzelfstandige reallasten moeten, wat 
ons B.W. betreft, beschouwd worden: de verplichting 
tot betaling van den canon bij erfpacht, van het bedon-
gen solarium bij opstal en van de beklemhuur bij het 
recht van beklemming. 
Daar dit laatste recht, „geregeerd" „door de aan het-
zelve eigene bepjJingen en bedongene voorwaarden, en, 
1) C f. diss., p. 5 en ALBRECHT, t. a. p., p. 182 v.v. 
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bij gebreke van deze, door de plaatselijke gewoonten" 
(art. 1654 B.W.), meer op zich zelf staat, zullen aller-
eerst erfpacht en opstal ter toetse worden gebracht. 
2. De aard van het recht op de uitkeeringen bij erf-
pacht en (voorzoover bedongen) bij opstal aan den eige-
naar verschuldigd, is het onderwerp van veel strijd 
geweest. Deze kwestie kwam dan veelal tot uiting in 
de vraag: hoe moet de vordering, waarbij deze bijdra-
gen geeischt worden, worden beschouwd: als zakeHjk 
of als persoonlijk ? 
Van omstreeks 1880 dateeren een drietal merkwaar-
dige uitspraken van onze jurisprudentie over den aard 
der vordering tot betaling van een bedongen solarium \ 
door den opstaller ^). 
De kantonrechter te Zalt-Bommel, voor wien deze 
vordering werd ingesteld, o. a. overwegende, 
„dat zoodanig beding" (n. 1. tot betaling van het sola-
rium) „kennelijk alleen wordt gemaakt ter zake en uit 
hoofde van het uitgegeven recht van opstal en daar-
mede ontegenzeggeHjk één geheel vormt", 
oordeelde, dat hier dus niet werd gevraagd de ver-
vuUing van een persoonlijke verbintenis, maar van een 
zakeHjk recht, en verklaarde zich-mitsdien ambtshalve 
onbevoegd (voimis van 3 Dec. 1879) ^). 
Uit de aangehaalde, wel wat erg beknopte overweging 
bHjkt niet, hoe de kantonrechter zich dat „daarmede 
1) C f. VAN BONEVAL FAURE : „Over het begrip van persoonlijke en van 
zakeUjke rechtsvordering", in „Nieuwe Bijdragen voor Rechtsgeleerd-
heid en Wetgeving", 1882, p. 154, v.v. 
2) C. f. voor deze en de volgende uitspraken in dit geding, V. BoNEVAL 
FAURE, t. a. p., p . 164 v.v. 
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ontegenzeggeHjk één geheel vormen" gedacht heeft; 
daar intusschen in letterlijken zin het recht van den 
eigenaar op het solarium onmogelijk één geheel kan 
uitmaken met het recht van opstal, zal de bedoeling 
waarschijnHjk geweest zijn, dat het zakelijk recht op 
die bijdrage rust op het recht van den opstalier, hier-
mede als zakelijke last verknocht is en als zoodanig 
hiermede „één geheel vormt" ^). 
Geheel anders was de besHssing in hooger beroep 
van de rbk. te Tiel, 4 Febr, 1881, De rechtbank toch 
overwoog; 
„dat een bij contract bedongen recht op jaarlijksche 
betaling van een zekere som uit zijn aard en in het 
algemeen is een zuiver persoonHjk recht en de verplich-
ting tot betaling ervan eene zuiver persoonlijke verbin-
tenis ; 
dat de wet aan „dergeHjke schuldplichtigheid" alleen 
dan een zakeHjk karakter toekent „wanneer de eige-
naar van een stuk onroerend goed ze op dat goed ves-
tigt of bij de vervreemding of vermaking ervan voor-
behoudt" ; 
dat dit in casu het geval niet is; 
dat toch — dacU'gelaten nog of het volgens onze wet-
geving bestacmbaar zij, dat eene grondrente of cijns-
pligt gevestigd worde op een zakeHjk recht van opstal 
— toen de geint. de verplichting tot jaarlijksche beta-
1) In dien zin ook de conclusie van den Substituut-Officier bij de 
rechtb. te Tiel, die echter ten onrechte aanneemt, dat de eigenaar 
„dus" moet instellen de rechtsvordering, gegrond op het zakelijk recht 
van opstal. Hoe kan de eigenaar, die niet heeft het recht van opstal, 
een zakeHjke vordering uit opstal instellen? 
73 
ling op zich nam, „hij nog niet eens was eigenaar" van 
het recht van opstal waarop hij'thans die verplichting 
als een zakelijken last wil doen drukken en dus in elk 
geval onbevoegd daarop een zakelijken last te leggen; 
dat uit dien hoofde, indien partijen bedoeld mochten 
hebben de jaarHjksche betaling als een zakelijken last 
te vestigen, die bedoeling geen gevolg zou kunnen 
hebben." 
Naar den regel van uitlegging van art. 1380 B. W. 
werd daarom geoordeeld, dat de eerste opstaller zich 
slechts persoonlijk tot de betaling had willen verbinden; 
de om die reden persoonlijke rechtsvordering kon dus 
ook slechts tegen dien contractant-eersten opstaller 
worden ingesteld. 
Tegen deze overwegingen valt echter tweeërlei aan 
te voeren : /. de rechtbank zegt: „dergelijke schuld-
plichtigheid" kan slechts zakelijk zijn in den vorm van 
grondrente (art. 784 B. W.). Dit is echter een petitio 
principii. 2. Toen de contractant-eerste opstaller de 
verpHchting tot jaarlijksche betaling op zich nam, had 
hij nog niet het recht van opstal en kon dus onmoge-
Ujk daarop een zakelijken last leggen. 
Echter is mogeHjk, dat de contractant-eerste opstal-
ler nooit anders kréég dan het recht van opstal, waar-
op de zakeHjke last reeds drukte. Evenzoo kan immers 
een grondrente ontstaan, doordat de eigenaar van een 
onroerend goed ze „bij de vervreemding of vermaking 
v£m hetzelve" voorbehoudt (art. 784 B. W.). 
Een merkwaardig arrest gaf daarop de H.R., bij de 
behandeling in cassatie, op 30 Dec. 1881. De H.R. n.l. 
overwoog; . 
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„dat zoodanige jaarHjksche betaling op tweeërlei wijze 
zoude kunnen worden bedongen: 1*̂  als eene betaling 
van den koopprijs van het recht van opstal in termij-
nen, waartoe alleen de kooper van het opstalrecht en 
diens rechtverkrijgenden zouden verplicht zijn en 2^ als 
eene betaling door den opstaller. d. i. door hem, die het 
recht van opstal heeft, en dus als een zakelijke last 
verbonden aan het recht van opstal en daarop geves-
tigd." 
De H.R. overwoog voorts: 
„dat in deze, bHjkens de bovengemelde feitelijke 
beslissing, is bedongen eene jaarlijksche betaling door 
den opstaller, d. i. door hem, die het recht van opstal 
heeft zoodat de verplichting tot betaling niet is 
opgelegd aan een bepaald persoon, maar aan den 
rechthebbende op den opstal als zoodanig, en derhalve 
is zakelijk, gevestigd op het zakelijk recht van den op-
staller." 
Doch plotseling neemt het arrest dan een wending en 
vervolgt, tegen alle verwachting: 
„overwegende, dat hiertegen ten onrechte bij het be-
klaagde vonnis is aangevoerd, dat indien partijen bedoeld 
mochten hebben de jaarlijksche betaling als een zake-
Hjken last te vestigen, die bedoeling geen gevolg kon 
hebben, daar de geintimeerde, tijdens die vesti-
ging nog niet was eigenaar van het recht van opstal 
en dus onbevoegd om daarop een zakelijken last te 
leggen; 
overwegende toch dat hier geen sprake is van de 
vestiging van een zakelijk recht op een ander zakelijk 
recht (welke vestiging overigens volgens art. 759 B.W, 
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in het algemeen niet onmogelijk zou zijn), maar van 
eene voorwaarde, volgens art. 764 B.W., aan het recht 
van opstal zelf verbonden en daarmede één geheel uit-
makende, zoodat zij tegelijk met dit recht bedongen en 
ingeschreven zijnde, ook op heizelfde oogenblik in het 
leven trad; 
overwegende," enz. 
In de eerste twee geciteerde „overwegingen" wordt 
het recht op het solarium dus beschouwd als een „zake-
lijke last, verbonden aan het recht van opstal en daar-
op gevestigd." Tenzij men nu onderscheid wil maken 
tusschen een zakeHjken last^), gevestigd op een ander 
zakelijk recht en gehandhaafd door een zakelijke vorde-
ring en een zakelijk recht, gevestigd op een ander 
zakelijk recht -), — is hier tegenstrijdigheid met de 
laatste geciteerde overweging. Wat de H.R. in die eerste 
overweging aanneemt, wordt in de laatste weer bestre-
den. 
Ook kan de oplossing, in 't slot gegeven, niet bevre-
digen. Zal dan elke voorwaarde, die partijen, overeen-
komstig hun bevoegdheid ex art. 764 B.W., aan het 
recht van opstal verbinden, een zakeHjk karakter dra-
gen en door een zakelijke rechtsvordering gehandhaafd 
moeten worden? De vraag stellen is haar beantwoor-
den. Dit kan het geval evenmin zijn, als bij elk beding, 
bij hypotheek gemaakt. En de overschrijving in de 
registers op zich zelf zal natuurHjk nimmer het karak-
ter van zoodanige verplichting kunnen wijzigen. Hoeveel 
bedingen worden niet, met een koop- of hypotheek-
1) C f. ook art. 721 B. W.; „Erfdienstbaarheid is een last,"... 
•̂ ) Doch wat zou de eerste uitdrukking dan moeten be teekenen? 
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akte overgeschreven, die toch van zuiver contractueelen 
aard zijn! 
3. Ook de vordering tot betaling van den canon bij 
het erfpachtsrecht wordt door de jurisprudentie als 
zakelijk beschouwd, edoch soms op gronden, die niet 
afdoende zijn. 
Zoo besHste het Hof Den Haag, 28 Maart 1881, W, 
4801, dat de vordering tot betaling van erfpacht zake-
lijk is, omdat hier „geen sprake is van eene vordering 
berustende op eene persoonHjke regtsverhouding tus-
schen de litigerende partijen, doch dat de vordering 
steunt op een regt, dat men heeft met betrekking tot 
eene zaak, dat inhaerent is aan die zaak, welk regt 
men wil geldend maken tegen den persoon in wiens 
bezit zich die zaak bevindt," Uit de voorafgaande over-
weging blijkt, dat met „die zaak" het in erfpacht gege-
ven, onroerend goed wordt bedoeld, doch hoe kan de 
gerechtigde tot den canon, die zelf eigenaar is en bHjft 
van dat onroerend goed, daarop een zakeHjk recht 
hebben ? 
Op 8 Nov, 1889 besHste de H,R. (W. 5793), dat de 
vordering tot betaling van canon en overboekingsrecht 
is een zakeHjke vordering, „overwegende toch, dat die 
vordering niet is eene persoonlijke, waarbij de hand-
having van eene uit overeenkomst of uit de wet voort-
vloeiende verbintenis wordt gevorderd, maar eene op 
het zakeHjk recht van eigendom gegronde vordering tot 
voldoening van uitkeeringen, waartoe de erfpachter uit-
sluitend op grond van zijn zakeHjk recht jegens den 
eigenaar gehouden is." 
De vordering wordt dus zakelijk geacht, omdat zij 
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steunt op het eigendomsrecht. Maar hierop is de vorde-
ring niet gebaseerd; de eigenaar beroept zich op den 
titel van vestiging en op art. 767 B.W. '). 
Dat de zakeHjke vordering rust op het eigendoms-
recht, werd ook aangenomen door de rbk. Dordrecht, 
4 April 1894 (W. 6532); zelfs toont dit vonnis, tot welke 
consequenties dit beginsel leidt: n. 1. dat verhooging van 
den canon niet behoeft te worden overgeschreven; 
„overwegende, dat immers de eigenaar van den grond 
krachtens eene met den erfpachter gesloten overeen-
komst van dezen of diens rechtsopvolger kan vorderen 
een hoogere pacht dan oorspronkelijk in de akte v£m 
uitgifte was vastgesteld, terwijl een dergeHjke ofschoon 
wat die verhooging betreft op de overeenkomst steunende 
vordering, toch nooit het karakter eener zakeHjke actie 
verliest, omdat zij gegrond blijft op het zakelijk recht 
van eigendom en ongeacht de hoegrootheid van den 
canon, steeds van zijde van den erfpachter blijft jegens 
den eigenaar van den grond als een erkentenis van diens 
eigendom." 
Deze beslissing is in strijd zoowel met heel ons stelsel 
van openbaarheid, als met het beginsel van ons over-
eenkomstenrecht, neergelegd in de artt. 1351 en 1376 B.W. 
Het vonnis der rechtbank te Dordrecht nadert tot een 
andere categorie van beslissingen, die zich gronden op 
de woorden van art. 767 B. W.: „als eene erkentenis 
van deszelfs eigendom". Zoo het arrest van het Hof te 
Amsterdam, 8 Febr. 1889 (W. 5708). Bij de vordering 
tot betaling van den canon wordt dus, zoo is de rede-
ij C i. evenzoo OPZOOMER-GOUDEKET, t. a, p.. Ill, p. 894. 
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neering, eigenlijk erkenning van den eigendom gevor-
derd; de actie is dus gegrond op het eigendomsrecht 
en derhalve zakelijk ^). 
De woorden „als eene erkentenis van deszelfs eigen-
dom" zijn echter niets anders dan een herinnering aan 
den Romeinsch-rechteHjken oorsprong van het erfpachts-
recht. Zij hebben alleen historische waarde, zijn zelfs, 
zooals GOUDEKET, t. a. p., pp. 878/79 aantoont, doelloos, 
onjuist en gevaarlijk. Zal de actie niet zakeHjk zijn, als 
de niet-betaling van den canon niet het gevolg is van 
niet-erkenning van den eigendom van den erfpacht-
gever? En waarom moet dan het overboekingsrecht 
met een zakelijke actie gevraagd worden? (Arr. H.R., 
8 Nov. 1889, W. 5793). 
Samenvattende kan dus gezegd worden : in deze von-
nissen trachtte de jurisprudentie het zakelijk karakter 
der vorderingen tot betaHng van solarium, canon en 
overboekingsrecht te handhaven; maar op gronden, die 
niet altijd den toets der kritiek kunnen doorstaan. 
4. Vele onzer schrijvers achten omgekeerd, dat hier 
zuiver verbintenissen zijn, die alleen dit eigenaardige 
hebben, dat hier de persoon van den schuldenaar ver-
vangbaar is en bepaald wordt door het hebben van 
1) Het vonnis rbk. Alkmaar, 29 Juni 1905, W. 8313, beschouwt ook de 
vordering tot betaling van den canon als zakeHjk „daar zooals uitdruk-
keHjk in de wet is vermeld, de betaling van den canon geschiedt als erken-
tenis van den eigendom van den grond door den erfpachter, zoodat 
indien de betaUng van den canon gevraagd wordt, dit tevens implicite in 
zich houdt de vordering tot erkentenis van de bestaande erfhuur of erf-
pacht en dat derhalve wordt ingeroepen de beslissing over het bestaan 
van een zakelijk recht," Implicite moge ook o v e r ' t erfpachtsrecht besHst 
worden, maar de vordering kan toch nooit haar zakeHjken grondslag 
in dit recht vinden; de eigenaar kan niet uit het erfpachtsrecht ageeren. 
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het recht van opstal of erfpacht )̂. 't Zijn dus verbinte-
nissen die, zooals MOLTZER het uitdrukt, in ons modem 
rechtsstelsel „een volmaakten tegenhanger (leveren) voor 
de verbintenis aan toonder, waarbij de persoon des 
gerechtigden telkens bepaald wordt door het bezit van 
eenig roerend goed." )̂ Zoo wordt hier de persoon des 
verbondenen telkens bepaald door het gebruiksrecht van 
eenig onroerend goed. 
Gewichtige bezwaren zijn echter tegen deze opvat-
ting in te brengen. 
a. Vooreerst uit het oogpunt van de Haftung. Wij 
hebben niet meer het Romeinsche verbintenissenbegrip. 
In het moderne recht is verandering van de subjecten 
der verbintenis mogelijk, zonder dat daarvoor schuld-
vernieuwing vereischt is. Maar desniettemin is er toch 
wel verschil tusschen de vervangbaarstelling van schuld-
eischer en schuldenaar en mag, wat bij de eerste moge-
lijk is (waardepapieren), maar niet kortweg op de laatste 
worden toegepast, 
De verbintenis in ons modern recht omvat, zooals 
ook in het Romeinsche recht, niet alleen de schuld-, 
1) Zoo; VAN BONEVAL FAURE, t .a.p., p. 161 v.v.; EYSSELL, in 
„Themis", 1893, p. 88/89; HOUWING, in W. P. N . R., 1883; J. A. VAN 
HAMEL, aangehaald praeadvies, p. 62; MoLENGRAAFF: „Leiddraad bij 
de beoefening van het Nederlandsche Handelsrecht" (2e dr.), p. 203, 
die de verpHchting van den erfpachter om den canon te betalen noemt 
een kwaUtatieve verbintenis, maar er op laat volgen; „deze verpHchting 
is een zoogen. zakelijke last, evenals tiend en grondrente"; LAND, t.a.p., 
II, p 319 (n.l. ten aanzien van opstal); ROËLL ; „De bedongen retributie 
bij het recht van opstal", pp. 16, 18 ; GoUDEKET, t. a. p.. Ill, p. 853. 
2) T.a.p., p. 125, noot 1 (in navolging van STOBBE: „Handbuch", 
IP, § 101), C i. ook HOUWING in W. P. N. R., 1883. 
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maar ook de Haftungs-verhouding )̂. En terwijl nu de 
actieve zijde van deze Haftungs-verhouding vrij de vorde-
ring der schuldverhouding kan volgen, is de passieve kant 
onafscheidelijk geknoopt aan de ervoor verbonden zaak, 
zelfstandig vermogen, geheel vermogen, persoon. Soms 
zal ook wat de passieve zijde der Haftung betreft, veran-
dering van schuldenaar zonder beteekenis zijn, zooals 
bij een zakelijke schuld als de grondrente. Maar in ver-
reweg de meeste gevallen heeft verandering van schul-
denaar verandering van het Haftungs-object tengevolge. 
Daar hierin juist de waarborg voor den schuldeischer 
gelegen is, zal vervanging van den schuldenaar door 
een anderen, hetzij krachtens wetsbepaling, hetzij krach-
tens rechtshandeling, slechts mogelijk zijn, mits vol-
doende voor dezen waarborg van den schuldeischer 
gezorgd worde. Geschiedt het door een rechtshandeling, 
dan is om deze reden steeds de medewerking van den 
schuldeischer noodzakelijk. 
Hoe is het nu gesteld bij de verbintenissen uit over-
eenkomst. -) met door de wet vervangbaar gestelden 
schuldenaar, behoorende tot de z. g. kwalitatieve ver-
bintenissen ? AUereerst moeten genoemd worden artt. 
1612 B.W. en 263 W. v. K. 
Art. 1612 bepaalt, dat door verkoop van het verhuurde 
een te voren aangegane huur niet wordt verbroken. 
Met betrekking tot de verplichtingen, waartoe de ver-
ij C.f. over de opvolging in de schuld: GlERKE, t . a . p . , III, § 181; 
vooral : „Schuldnachfolge und Haftung" in 't Festschrift f. V.MARTITZ, 1911. 
2) Alleen de verbintenissen uit overeenkomst komen hier ter sprake. 
Daarbij immers alleen treedt de schuldeischer vrijwilHg met den schul-
denaar in de rechtsverhouding. 
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huurder tegenover den huurder gehouden is, krijgt de 
laatste dus een nieuwen schuldenaar. Is echter door 
't verkoopen eo ipso de band tusschen verkooper en 
huurder doorgesneden ? Het valt zeer te betwijfelen. De 
'bepaling van art. 1612 is in het belang van den huurder 
opgenomen en een zoodanige werking zou voor hem 
integendeel zeer schadelijk kunnen worden. Zelfs al 
hecht men niet aan de woorden der wet ') , dan nog zou 
de consequentie van deze opvatting tot iets absurds 
voeren. Gesteld toch, dat de verhuurder bij den ver-
koop tegenover den kooper de huur verzwegen heeft, 
terwijl de huurder tegenover den laatsten het bewijs der 
„tevoren aangegane huur" niet leveren kan. De kooper 
zal de huur niet erkennen en den huurder verdrijven. 
Neemt men aan, dat art. 1612 privatieve schuldovememing 
tot stand doet komen, dan zou dus de huurder — immers 
is de oorspronkelijke verhuurder bevrijd — volslagen 
machteloos zijn. 
Met OPZOOMER 2), DIEPHUIS^), KAPFEYNE^) en VAN 
GOUDOEVER )̂ zal m. i. beslist moeten worden, dat de 
huurder op den oorspronkeHjken verhuurder zijn verhaal 
zal kunnen zoeken^), wanneer de kooper zijn verplich-
1) „eene te voren aangegane huur wordt niet verbroken." 
2) T. a. p., VIII, p . 366, noo t 2. 
3) T. a. p., XII, p . 163. 
*) „Themis", 1884, p . 88, 
5) A S S E R - V A N GOUDOEVER; „Verbintenissenrecht", p . 103. 
ö) In dien zin ook rbk. Utrecht, 13 Dec. 1911, W. 9528. Anders rbk. 
Rotterdam, 21 Jan . 1907, W. 8607. C f. over de jurisprudentie op art. 
1612, De Beneditty in W. P. N. R. 2442—44. Merkwaardig is vooral het 
arr. H.R,, 13 Nov. 1908, W, 8764; de overgang der verbintenissen op 
den kooper geschiedt niet „in dier voege, alsof hier sprake ware van 
een t reden in de plaats van zijn verkooper, den oorspronkeHjken ver-
6 
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tingen niet nakomt. Verg. ook art, 1595, al. 2 („onder 
zijne verantwoordeHjkheid"). 
In denzelfden zin zal m. i. besHst moeten worden voor 
art. 263 W. v. K. Is vooruitbetaling van de premie be-
dongen, dan begint de risico voor den verzekeraar pas 
na de betaling der premie te loopen. Overgang van het 
verzekerd voorwerp op een nieuwen eigenaar heeft dan 
eigenHjk slechts vervanging van schuldeischer ten gevolge, 
Hetzelfde geldt voor polissen aan order of toonder of 
met de clausule: „of die het anders geheel of ten deele 
zou mogen aangaan" )̂, Is echter de premie niet vooruit 
betaald, dan bHjft de oude eigenaar er voor aansprake-
Hjk2). 
Als een ander voorbeeld van een verbintenis' met 
vervangbaren schuldenaar wordt genoemd het beding 
van weder-inkoop, dat de verkooper van een onroerend 
goed zich heeft voorbehouden. Hij kan „tegen eenen 
tweeden kooper zijn regt doen gelden, al ware ook bij 
de tweede overeenkomst van dat beding geen melding 
gemaakt" (art, 1559 B, W,) Hier is echter geen spreike 
van ^en verbintenis met vervangbaren schuldenaar, 
maar van een ontbindende voorwaarde, toegevoegd aan 
den eersten koop-verkoop "*), Verg, ook art. 1710 B. W, 
MOLENGRAAFF, t, a, p., p. 203, noemt als kwalitatieve 
verbintenissen, waarbij de schuldenaar vervangbaar is, 
huurder, als ware hij diens erfgenaam" (door DE BENEDITTY een ver-
keerde reactie genoemd, t .a.p., 2444). C f. LAND-STARBUSMANN, t. a. p., 
V, p. 185; B.G.B., § 571, al. 2. 
1) Evenzoo MOLENGRAAFF, t. a. p., p . 626. 
2) KiST: „Beginselen van Handelsregt", IV^, p . 32; rbk. Leeuwarden, 
27 Oct. 1863, M. V. H. 1865, p . 89. 
3) Zoo ook : ASSER-LIMBURG, „Handleiding", III, p . 359. 
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ook nog drie bedingen bij hypotheek, n. 1. die van de 
artt. 1223, al. 2, 1230, al. 1 en 1254. al. 2 en 3 B. W, 
De zakelijke werking, d, w, z, de werking ook tegenover 
derden wordt van deze bedingen vrijwel algemeen aan-
genomen, Waarom is hier werking tegenover iedereen ? 
Deze drie bedingen leggen den eigenaar van het be-
zwaarde goed de verpHchting op, om iets te dulden (n. 1, 
den eigenmachtigen verkoop, art, 1223, al. 2) of iets niet 
te doen (n. 1. niet te verhuren of niet op bepaalde wijzen 
te verhuren, art. 1230, al. 1, of het goed niet te mogen 
ontlasten van alle hypotheken, die den koopprijs te boven 
gaan, art. 1254, al. 2 en 3) i), 
Deze drie verplichtingen vertoonen dus geheel het ka-
rakter van een zakeHjk recht; onmiddellijke heerschappij 
over een zaak en werking tegenover iedereen; zij zijn 
als accessoir verbonden aan het zakelijk recht van hypo-
theek en moeten als „modaliteiten" van dit recht be-
schouwd worden. De nakoming ervan moet geeischt met 
de zakeHjke, hypothekaire actie ^). 
Waarom zouden anders andere bedingen, die in de 
hypotheek-akte voorkomen en daarmede overgeschreven 
worden, niet tegenover derden werken ? Waarom wel 
deze drie, maar niet^) het assurantie-beding (art. 297 
W. V. K.) ? 
Het heeft een tijdlang geschenen, of de H. R. in zijn 
1) Overeenkomst dus met erfdienstbaarheden. 
2) Op dezelfde wijze zijn deze bedingen dus op te vatten, als veelal 
(ten onrechte!) de verplichting tot het maken der voor 't gebruik en 
behoud der erfdienstbaarheid noodzakelijke werken, beschouwd wordt 
als deel der erfdienstbaarheid. 
3) C.f. AssER-SCHOLTEN, t . a . p . , IP, p . 422; arr. H.R. 7 Mei 1858. 
W. 1956. 
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uitlegging van art. 1354 B. W, de opvatting huldigde, dat 
verplichtingen door den eigenaar van een zaak als zoo-
danig, betreffende die zaak aangegaan, op de opvolgers 
titulo singulari in die zaak overgaan )̂. Daarbij werd de 
vervanging van den schuldenaar, althans bij de kwali-
tatieve verbintenis, erkend. Terecht is echter de H. R. 
hierop teruggekomen in zijn arrest van 3 Maart 1905, 
W. 8191. Ook met het oog op de Haftung zou de vroe-
gere opvatting v£m den H. R. verkeerd werken. 
De groote beteekenis, die de wetgever hecht aan de 
zekerheid, die voor den schuldeischer gelegen is in het 
aansprakelijk vermogen, blijkt ook ten duidelijkste uit art. 
1153 B. W.; „De schuldeischers en de legatarissen van 
den overledene mogen van de schuldeischers van den 
erfgenaam vorderen, dat de boedel van den overledene 
worde afgescheiden van dien des erfgenaams." 
Zoo ook bepaalt art. 43 W. v. K., dat bij overdracht 
V£m een nog niet volgestort aandeel in een Naamlooze 
Vennootschap, de oorspronkelijke vennoot, of diens erven 
of regthebbenden, tot de storting van het verschuldigde 
aan de vennootschap verbonden blijft, tenware de be-
stuurders en de commissarissen zich uitdrukkeHjk met 
den nieuwen verkrijger hadden tevreden gesteld, en den 
eersten van alle verantwoordelijkheid hadden ontslagen. 
Resumeerende kan dus gezegd worden: zelfs al geeft 
men toe, dat partijen een overeenkomst kunnen sluiten, 
waarbij de een aan de ander van te voren reeds de 
vrijheid geeft, om hetzij de vordering met de er bij be-
1) Arresten van 24 April 1884, W. 5031; 8 Jan. 1897, W. 6916. 
Kritiek daarop van FEITH in „Themis", 1897. C.f. ook LAND-LOHMAN, 
t. a. p., IV2, p. 209 v.v. 
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hoorende verplichting, hetzij deze verplichting alleen 
aan een willekeurigen derde over te dragen — dan nog 
is niet aan te nemen, dat de wetgever een dergelijke 
regeHng bij opstal en erfpacht dwingend zou hebben 
voorgeschreven. Sluiten twee partijen een zoodanige 
overeenkomst, dan kunnen zij met alle omstandigheden 
rekening houden en zelve overwegen, of hun belangen 
voldoende gewaarborgd zijn; de wetgever echter zou 
door een algemeen en dwingend voorschrift te geven, 
practisch opstal en erfpacht onbruikbaar hebben gemaakt. 
b. Ten aanzien van het erfpachtsrecht bepaalt de wet 
zelve in art. 767, dat de erfpachter gehouden zal zijn, 
om aan den eigenaar een jaarlijksche pacht te voldoen, 
Daarom spreken MOLENGRAAFF en GOUDEKET^) hier 
van een kwalitatieve verbintenis. De wet zwijgt echter over 
het solarium bij het recht van opstal. Waarop rust hier 
dan de werking tegenover derden? De rechtbank te 
Tiel en de Advocaat-Generaal bij den H. R., MR. VAN 
MAANEN, kwamen, terwijl zij, evenals GoUDEKET uit-
gingen van het obligatoir karakter der verplichting tot 
betaling van het solarium, tot de conclusie, dat dien-
tengevolge slechts de contractant-eerste opstaller ver-
bonden is, m. a. w. de verplichting niet overgaat op de 
volgende opstallers. GoUDEKET echter oordeelt, dat wij 
„hier uitsluitend te doen (hebben) met eene schuldover-
neming, waartoe de schuldeischer bij voorbaat zijne 
toestemming verleent." -) Tegenover deze opvatting kan 
1) T. a. p., p. 897, noot 1; c. f. p, 857, noot 1 (bij opstal): „Niet met 
een z.g. kwalitatieve verbintenis, daar deze wel alleen op de wet zal 
kunnen rusten." 
2) T. a. p., p . 857. 
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echter de vraag gesteld worden: was een zoodanige 
schuldoverneming den wetgever van 1838 bekend^)? 
c. Vat men de verpHchtingen, waartoe opstaller of erf-
pachter gehouden zijn, op als een zakeHjken last, liggende 
op het recht van opstal of erfpacht, dan volgt uit het 
geheele systeem van onze wet, dat deze verschiUende 
verpHchtingen, zullen zij tegen derden werken, in de open-
bare registers moeten zijn overgeschreven, 
Beschouwt men ze echter als verbintenissen, waarop rust 
dan de verplichting tot openbaarheid ? De bij uitgifte van 
het erfpachtsrecht vastgestelde canon zal wel tegelijk met 
den titel van aankomst worden overgeschreven, maar waar-
op steunt men deze verplichting ten aanzien van de verhoo-
ging van den canon, door een latere overeenkomst, het z.g. 
overboekingsrecht en het bedongen solarium bij opstal ^) ? 
d. Eindelijk moet de betwiste opvatting in strijd ge-
acht worden met de historische ontwikkeling van opstal 
en erfpacht in ons recht. 
Bij de bespreking van het vroegere tiendrecht is ge-
bleken, dat bij den reallast met de zakeHjke schuld, die 
uitsluitend op het goed rust, verbonden kan zijn per-
soonHjke aansprakelijkheid van den eigenaar voor de 
tijdens zijn recht vervallen praestaties, 
Hoe is dan de toestand ? 
I, Op het goed blijft rusten de zakeHjke schuld. Het 
goed is, zooals LoYSEAU en POTHIER )̂ het uitdrukken 
„le principal debiteur", 
1) C.f. C A N E S : „Schuldoverneming", p . 26 v .v . 
2) C. f. de besHssingen van rbk. Dordrecht, 4 April 1894 (W. 6532) 
en H. R., 8 Nov. 1889 (W. 5793). 
3) Met betrekking tot de rente foncière nemen LoYSEAU, t. a. p . en 
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Hieruit volgt: 
a. de vordering primeert de later op het goed geves-
tigde hypotheken; 
b. bij overgang van den eigendom, blijft het goed zake-
Hjk aansprakeHjk voor achterstEÜlige praestaties, vervallen 
onder den vorigen eigenaar, 
II. Voor dit achterstallige is de vorige eigenaar wèl, 
de tegenwoordige niet persoonHjk aansprakelijk. 
Aldus is ook de regeling der reallasten in het B, G, 
B, (§§ 1105, al. 1, 1107, 1108, al. 1), De persoonHjke 
aansprakelijkheid kan daar echter uitgesloten worden 
(§ 1108, al, 1). Volgens art, 791 van het Zwitsersch 
wetboek is de eigenaar van het met een „Grundlast" 
bezwaarde goed niet persoonlijk aansprakeHjk; de afzon-
derlijke praestatie wordt echter na drie jaren tot per-
soonlijke schuld, waarvoor het goed dan niet meer aan-
sprakeHjk is. 
Let men nu op de regeling van erfpacht en opstal 
in het Romeinsche recht, dan treffen twee eigenaardig-
heden : 
/ . de eigenaar wordt, wat zijn vordering voor achter-
POTHIER: „Traite du contrat de bail a rente", aan, dat er in de eerste 
plaats is een „obligation principale" van het goed; in de tweede plaats 
is de eigenaar van het goed verbonden en wel tot betaling van de 
renten, gedurende den tijd, dat hij eigenaar is. Deze verhoudingen geven 
aanleiding tot drie acties, een zakelijke, een persoonHjke en een gemengde 
actie. C f. LoYSEAU, t. a. p., II, 10, 9. Bij een gewone vordering met 
hypotheek is de verhouding omgekeerd, daar is de schuldenaar persoon-
Hjk „le principal debiteur" (POTHIER, t . a . p . , n. 19). C.f. artt. 2170 en 
2178 C c , die spreken van „principal obUgé" en „debiteur principal" 
(ten onrechte is „principal oblige" in art. 1244 B. W. weergegeven door 
„oorspronkeHjken schuldenaar"; c.f, ook art. 1257 B.W.) 
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stalHge termijnen betreft, vóór de hypothecaire schuld-
eischers betaald ^). 
2. de nieuwe erfpachter (opstaller), die zijn recht 
titulo singulari verkregen heeft, kan ook worden aan-
gesproken voor het achterstalHge uit den tijd van zijn 
voorganger ^). 
Er is hier zooveel analogie met de boven bedoelde 
reeillasten, dat DERNBURG, t. a. p., § 259, noot 16, na 
opgemerkt te hebben: „Wie die Romer die Verpflich-
tung des Superficiars und Emphyteutas zur Zahlung des 
Zinses rechtlich konstruiren, ist streitig," er van zegt: 
„Der Grundzins, welchen der Superficiar" (en 't zelfde 
zal ook gelden voor den Emphyteuta) „dem Grundherm 
zu leisten hat, gleicht einer Reallast" (§ 259). Het Ro-
meinsche pubHek recht kende reallasten ^). „Ohne Zwei-
fel war für die Ausbildung diesen Rechtssatze die Behand-
lung der öffentlichen Abgaben Vorbild" (DERNBURG,t.a.p., 
§ 259, noot 16).De oorsprong toch van Superficies enEmphy-
teusis ligt op publiek terrein "*). „Infolge dessen konnte man 
für sie juristische Konstruktionen verwerthen, welche das 
römische Privatrecht ursprüngHch nicht zuHesz" (§ 258). 
In het oud-Nederlandsche recht kende men in het 
belangrijke tijnsrecht een recht, om het gebruik en 
genot van een onroerend goed te hebben tegen betaling 
1) C L L . 16 § 2; L. 17 D. 13. 7; L. 15 D. 20. 4. WINDSCHEIDT-KIPP: 
„Pandekten", P, § 220. 
2) C L L. 39 § 5 D. 30; L. 7 D. 39. 4. WINDSCHEIDT-KIPP, t . a . p , ; 
DERNBURG: „Pandekten", F , § 259, „Pfandrecht", I, p . 352; PERNICE, 
t. a. p., p. 88 v. v. 
3) C L G I E R K E : „Deutsches Privatrecht", II, § 1 4 8 ; ALBRECHT, t. a. p., 
p . 184; DUNCKER, t. a. p., § 14. 
*] C f. vooral PERNICE, t. a. p . 
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van een jaarlijksche som. Het werd ook erfpacht, erf-
huur, enz. genoemd )̂. Niet alleen de erfpacht, maar 
ook het recht van opstal (het huisgebouw-recht) werd 
als tijnsrecht verkregen -). Zoo noemt dan ook VAN 
LEEUWEN : „Het Rooms-Hollands-Regt", 1780, II, 10, den 
erfpachtscanon een „heerlijke Rente" en „een erflijke 
rente"; en omschrijft LAMAN ; „Aanleiding tot de eerste 
beginselen der Groninger Regtskennis", 1778, p. 248 
het „huisregt" als „een regt om op eens anderen grond 
te mogen timmeren, onder voldoening van een jaarlixe 
grondpagt, en kan, die sulk een regt heeft, nooit 
gedwongen worden sijn huis af te breeken, ende de 
grond te verlaaten, mach ook daarop na sijn welgeval-
len timmeren, en kan gemeenlik de grondpagt tegen vier 
ten hondert worden afgekogt." '^) 
De regels, die voor het tijnsrecht golden, hierboven 
op p. 8 en volgende genoemd, werden dus op wat wij 
thans erfpacht en opstal noemen, toegepast. Zij werden 
beschouwd als reallasten. Aan het algemeene streven 
van den tijnsmém, om zijn recht, ten koste van den 
eigenaar van den grond te versterken, ontkwamen zij niet. 
Zoo zegt dan ook V. LEEUWEN, t. a. p., dat in Frank-
rijk „een gemeen seggen is, dat de Erf-pagt-goederen 
voortaan de vrij eygen goederen geHjk geworden zijn." 
Bij vele tijns- (erfpachts-) rechten geraakte de eigen-
1) C i. p. 8, V. V. 
2) C L FOCKEMA A N D R E A E ; „Aanteekeningen". ad boek IL 46, § 8. 
3) C.f. ook V. D. KEESSEL, geciteerd bij RoELL, t . a . p . , p , 39; „lus 
superficii i. e. aedificii in alieno solo habendi a Grotio hic tractatur, 
cum non dissimile sit iuri census siquidem et hic pro usu soli quotannis 
pendi soleat exigua pecuniae summa, non dissimilis canoni emphyteu-
ticario, quae pensio hic vocatur solarium". 
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dom is vergetelheid; zij gingen over in grondrenten of 
cijnzen ^. Daarnaast handhaafden zich echter de praes-
taties, als vergoeding voor 't gebruik en genot te beta-
len aan den eigenaar. Het Romeinsche recht deed hierop 
zijn invloed gelden. Voor het naastings- of voorkoops-
recht van den eigenaar vond men daar steun in L. 3 C, 
4, 66 2), Evenzoo grondde men het verval van het erf-
pachtsrecht, indien gedurende drie jaren de canon niet 
was betaald, op L. 2 C. 4. 66 ^). 
In de opvatting, dat voor de betaling van den canon (en 
solarium) het erfpachtsrecht (recht van opstal) en daar-
nevens de erfpachter (opstaUer) aansprakelijk waren, 
kwam echter geen verandering. Trouwens, ook de roma-
nistische juristen stemden dit toe. Zoo zegt MOLINEUS: 
„Et in re emphyteutica quod sit hypothecata pro canone, 
et possessor hypothecaria conveniri possit — sed tamen 
generaliter idem dicendum est in omni re quae conce-
ditur vel transfertur ad onus certae praestationis annuae, 
sive concessio fiat in perpetuum, sive ad tempus : ipsa enim 
rei concessio operatur non simpHcem solutionis super ea 
vel ex ea destinationem: sed obligationis et praestationis 
Hmitationem et assignationem super re concessa et conse-
quenter hypothecam ^), etiam si aliter non exprimatur." )̂ 
1) Zie boven. DE GROOT, „Inleidinge", II, 46 het cijnsrecht besprekende, 
past hierop meermalen bepalingen toe, die slechts voor het tijnsrecht 
gelden; zoo de onlosbaarheid. C f. FocKEMA ANDREAE „Aanteekeningen". 
Een bewijs voor de nauwe verwantschap! 
'^] CA. ScHRASSERT; „Stucken en Documenten, behoorende tot den 
Codex Gelro-Zutphanicus", p. 155. 
3) C f. VAN LEEUWEN, t. a. p, p. 125. 
<) C L p. 26, noot 1. 
)̂ T. a. p., n. 22. Zie in denzelfden zin het vonnis van het Hof van 
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Zoo oordeelt ook HuBER, t. a. p., II, 52 (die zich 
overigens aan dezelfde verwarring schuldig maakt als 
D E GROOT) en II, 461). 
VAN LEEUWEN : „Censura forensis" (1678), II, 17, 
noemt als verschilpunten tusschen den census en de 
emphyteusis, dat bij den laatste het dominium directum 
behouden wordt en den eigenaar een naastingsrecht toe-
komt, ofschoon dit ook bij een bepaald soort van den 
census (de z. g. „pagten met den houde") voorkomen 
kan. Van dezen laatsten, oorspronkeHjken census, waar-
bij dus de tijnsman niet het eigendomsrecht had ver-
kregen, zegt VAN LEEUWEN nog {§ 8): „sed et aliud 
redituum genus olim in usu fuit, ad Emphyteusis natu-
ram quam proxime accedens, vulgo Thijns nuncupatum", 
etc. En in boek IV, c. 11, § 2 luidt het; „Primo quidem 
in creditorum concursu notandum, quod ante omnes cre-
ditores praeferantur rerum domini, et illi qui ex pro-
prietatis sive dominii jure agunt; quia jus dominii for-
tius est jure pignoris quo in numero sunt, Emphy-
teuticarii, censuarii, et alii qui pro quantitate constituti 
census, aut reditus ipsius rei directum dominium ^] reti-
nuerunt." Zie ook „Het Rooms-HoUands-Regt" (1780), 
II, 12 en IV, 12. 
Het karakter van de emphyteusis in ons oud-Neder-
landsch recht blijkt ook ten duidelijkste bij SCHRASSERT : 
„Liber singularis". In tit, 1, § 7 handelt hij over het 
Friesland op 5 Febr. 1605 en met verwijzing o. a. naar MOLINEUS: 
J O H . A SANDE („Decisiones Frisicae", lU, 12, defin. 8). 
1) „hetwelke meer komt uit gevoelen der Rechtsgeleerden bevestigt 
door het gebruik, als uit het KeyserHjke recht", zegt hij aldaar van de 
boven aangehaalde uitspraak van MOLINEUS en A SANDE. 
•̂ ) Men denke aan hem, die een recht van opstal heeft uitgegeven. 
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verschil tusschen den census en de emphyteusis. „Non 
pauci censum et emphyteusin confundunt — adeo ut 
censeant, si aHquid sit discriminis, usum tamen et con-
suetudinem vocabulis hisce promiscue uti." Maar inder-
daad is er in vele opzichten verschil, zegt hij. Bij emphy-
teusis wordt het dominium directum behouden. Bij emphy-
teusis komt na wanbetaling van den canon gedurende 
drie (of twee) jaren, verval van het recht voor, wat niet 
het geval is bij den census „etiamsi per mille annos ab 
ea cessaverit Censitus". Het laatste verschil heeft men 
hieruit zoeken te verklaren, dat de censitus slechts 
persoonlijk verbonden zou zijn, „in contractu autem 
Emphyteuticario—juxta Emphyteuticarii personam ipsa 
res )̂ sit obligata". Na tegen die persoonlijke gebonden-
heid van den Censitus krachtig opgekomen te zijn 
(„falsissimum est"), noemt ScHR. dan als laatste ver-
schilpunt, dat de erfpachter slechts zijn recht mag ver-
koopen na den eigenaar gelegenheid tot voorkoop te 
hebben gegeven, wat bij den census niet geldt-). 
De Code civil regelt de rechten van erfpacht en op-
stal niet-^). Onze wetgever moest dus bij de regeling 
1) Met dit „res" is natuurlijk bedoeld het erfpachtsrecht op het goed. 
Zoo ook zegt Schr. weinige regels verder ; „quod Emphyteuta non 
potest rem vendere, Domino Directo non monito eique re non oblata, 
quin res cadat in commissum". 
2) C f. voorts; FRED. A SANDE, t. a. p., tract, prelim, 26, 27; LAMB. 
GORIS, t . a . p . , II, 3, 11. 
8) Desniettemin heeft het zakelijk recht van erfpacht zich toch in 
Frankrijk gehandhaafd. Uitdrukkelijke erkenning vond het weer in de 
wet van 25 Juni 1902 (PLANIOL, t. a, p., I, 2992, 2993). C f. ook Hof 
Arnhem, 2 Nov. 1881, W. 4746: Het zakeHjk recht van opstal, hoewel 
in de C Nap. niet genoemd, kon niettemin onder de werking van dat 
wetboek verkregen worden. (Anders: rbk. Zutfen, 25 Juli 1878, W. 4347). 
\ 
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ervan letten op de oud-HoUandsche schrijvers en voor-
al op het toen heerschende gewoonterecht. Zie NiCOLAl 
in zijn toelichting op de titels 6,7 en 8 van het 2^ boek : 
„et en jetemt un coup d'oeil sur chaque Titre, on sera 
convaincu que les régies, consacrées par l'usage, ont 
été religieusement observées par le législateur" (VOOR-
DUIN, t .a.p., p. 508). 
Het „Wetboek Napoleon" behandelde het recht van 
opstal met tiend- en cijnsrecht in één hoofdstuk (boek 
II, tit. 4., hoofdst. 3) en beschouwde het dus blijkbaar 
als zakelijk recht; het zweeg over het solarium. Het 
erfpachtsrecht en het beklemrecht daarentegen werden 
in één titel vereenigd met de huur (boek III, tit. 8). De 
verplichting tot canon-betaling was een essentiale van 
het recht. Het zakeHjk karakter van het erfpachtsrecht 
bleek uit art. 1564. In art. 1830, 4° werd voorts een 
legaal verband toegekend „aan heffers van erfpachten, 
tienden, cijnsen en soortgelijke )̂ reële belastingen, op 
het goed, waarvan die lasten geheven worden." Art. 
1842 bepaalde : „Voor zooverre die verbanden op on-
roerend goed gevestigd zijn, zijn de nog onvoldane, 
algemeene en plaatselijke lasten, de erfpachten en an-
'dere grondregten ^), op dat goed gevestigd, mitsgaders 
de noodzakelijke reparatiën, boven de houders van die 
verbanden geprefereerd." 
Het Ontwerp 1820 regelde in het 2^ boek, tit. 8 het 
recht van opstal. Uit de plaatsing en uit de artt. 1285— 
1) En hier mag men veilig het solarium bij rekenen. C f. ook V. D. 
K E E S S E L : „Theses selectae", 468: nog vóór de speciale hypotheken zijn 
op de opbrengst van een onroerend goed bevoorrecht „canones em-
phyteutici, solaria, mercedes perpetuae sive hereditariae." 
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1287 bHjkt, dat het Ontwerp dit recht als zakelijk be-
schouwde. In de omschrijving nam het niet op het ver-
eischte van solarium, ofschoon uit art. 1284, al. 1 volgt, 
dat zoodanige „huur of erkentenis op gezette tijden" 
als mogelijk werd verondersteld. 
De volgende titel behandelde het erfpachtsrecht, 
't Was een zakelijk recht (artt. 1289, 1290, 1299, 1307, 
1309). De verplichting tot betaling van een jaarlijksche 
pacht aan den eigenaar „als eene erkentenis van des-
zelfs eigendom" werd ook hier in de omschrijving van 
het recht als element opgenomen (art. 1288). Het erf-
pachtsrecht mocht wel verdeeld worden, maar „de ver-
pligting tot betaling van den vollen erfpacht mag ten 
aanzien van den eigenaar van het goed, niet gesplitst 
worden"; „elk gedeelte blijft daarmede, voor het geheel, . 
belast" (art. 1303). Eindelijk gaf dit ontwerp weliswaar i 
aan den eigenaar voor het hem toekomende solarium 
of canon geen legaal verband, maar art. 3461 bepaalde, 
dat uit de opbrengst van de executie, nog vóór de hypo-
thekaire schuldeischers betaald zouden worden „de grond-
regten, waarmede het goed is bezwaard, voor het hopende 
en laatst verschenen jaar." En daaronder zuUen ongetwij-
feld ook solarium en canon gebracht moeten worden ̂ )» 
Bij de behandeling van ons B. W. was men zoozeer 
doordrongen van de wenschelijkheid eener opneming 
dezer beide rechten ^), dat zelfs, „zoowel in het belang 
1) C f. art. 1842 Wetboek Napoleon. 
2) C f. de rede van BEELAERTS VAN BLOKLAND: „Maar ik ga nog een 
stap verder, en zeg, dat indien de erfpachten niet zoo bekend waren, 
als zij sedert overoude tijden geweest zijn, men ze zou behooren uit 
te denken. Ja , Ed. Mog. Heeren! men zou ze behooren uit te denken 
in het belang van den landbouw, daar zij bijzonder strekken tot aan-
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van het domein, als dat der ingezetenen" )̂, besloten 
werd tot vervroegde invoering der titels 6 en 7 van het 
2e boek (wet van 25 Dec. 1824, Stb. 78; later nog eens 
weer bij wet van 19 Dec. 1833, Stb. 65). 
Het oud-Hollandsch recht en de wettelijke regelingen 
van 1809 en 1820 stelden voor de betaling van solarium 
en canon beiden, den persoon en het zakelijk recht, aan-
sprakelijk. Is het nu te verwachten, dat men na 1820 
bij de regeling van opstal en erfpacht van deze be-
ginselen zou zijn afgeweken? Zonder dat daar zelfs 
één woord over gesproken zou zijn, zou op een zóó 
belcmgrijk punt een afwijking hebben plaats gevonden 
van „les régies, consacrées par l'usage", „religieusement 
observées par le législateur" ? Het is ondenkbaar. 
5. Naar ons B. W, rust de verplichting tot betaling 
van den canon als een zakelijke last, als een zakelijk 
recht, op het recht van erfpacht^). Art. 775 zegt het 
indirect: „de verplichting om de erfpacht te voldoen is 
onsplitsbaar, blijvende ieder gedeelte van den in erfpacht 
uitgegeven grond voor de geheele pacht aansprakelijk." 
bHjft spreekt het art. van den „grond", die aansprakeHjk 
Wel, in plaats van het erfpachtsrecht op dien grond, 
moediging van den landbouw, en hoogst nuttig zijn voor de ontginning 
van woeste gronden" (VoORDUIN, lil, p . 517). 
1) C L Stc. van 23 Dec. 1824, No. 303. 
2) Zoo ook: MOLTZER, t . a . p . , p. 127; misschien HOUWING, W. P. N. R. 
1883; LAND, t . a . p . , IL p. 328; OPZOOMER-GOUDEKET, t . a . p . , IH, pp. 
896, 897. 
Anders : EYSSELL in „Themis", 1893, p. 89, die dan echter voor deze 
tegenstrijdigheid komt te s taan: de erfpacht is deelbaar — toch is 
ieder erfpachter van zoo'n gedeelte voor de geheele pacht persoonlijk 
aansprakeHjk. 
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maar dit is eene gewone verwisseling, waaraan evenzoo 
tal van onze oudere schrijvers zich schuldig maken, ja, 
waarvan men ook bij de Romeinen vele voorbeelden 
kan vinden 1). 
Art. 813 van het B. W. van 1830 had nog een tweede 
alinea: „de erfpachter kan bij parate executie tot de 
betaling worden genoodzaakt". Dat hier parate executie 
op het erfpachtsrecht werd bedoeld^), blijkt uit de 
geschiedenis. De bepaling dateert van de wet van 
10 Jan. 1824, Stb. 14 (art. 10). In het verslag der cen-
trale afdeeling (18 Dec. 1823) stelde een afdeeling voor, 
te bepalen „dat de eigenaar het regt zou hebben, om 
de erfpacht voor vervallen te doen verklaren, indien 
de erfpachter drie jaren in gebreke bleef om te beta-
len, en het goed werd aangeslagen wegens wanbetaling 
der lasten."'^] Bij art. 2 der wet van 29 Maart 1833, 
Stb. 17 is deze bepaling over de parate executie weer 
geschrapt. De regeering gaf toen gehoor aan den wensch 
van enkele afdeelingen en nam, in navolging van art. 
1322 van het Ontwerp 1820 het recht van verval op 
(thans art. 780, al. 2). Het recht tot parate executie 
achtte de regeering hierdoor overbodig geworden^). 
Ook dit recht van verval, ex art. 780, al. 2 is een 
argument voor de aansprakeHjkheid van het erfpachts-
recht voor de betaling van den canon. 
Allereerst is er dus een zakelijke last, rustende op 
' )C.f. OPZOOMER-GOUDEKET, t.a.p., II, p. 864; LAND, t .a.p., II, 
p. 328. 
-) Zoo ook; MOLTZER, t .a.p., p. 127, noot; LAND, t .a.p., II, p. 328, 
noot 4; ASSER-SCHOLTEN, t. a. p., IP, p. 239. 
3) C f. VOORDUIN, III, p. 528. 
<) C f. VOORDUIN, III, p. 524. 
\ 
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het recht van erfpacht. Daarnaast bestaat een persoon-
lijke aansprakeHjkheid, overeenkomstig de regels, boven, 
pp. 86,87 besproken. Deze persoonlijke aansprakeHjkheid )̂ 
blijkt: l'' uit de geschiedenis; 2^ e contrario uit art. 
786, al. 1 B.W. 
6. Nog soberder dan het erfpachtsrecht wordt het 
recht van opstal in ons B. W. behandeld. De wetgever 
heeft hier zeer veel aan de „overeenkomsten der par-
tijen" (art. 764) overgelaten en daardoor tal van vragen 
doen rijzen — maar ook het recht van opstal impopu-
lair gemaakt-). Over het solarium wordt, ook in de 
definiëering (art. 758) niet eens gesproken, evenmin als 
in de omschrijving van het Wetboek Napoleon (art. 529) 
en 't Ontwerp 1820 (art. 1280). ROËLL in zijn proef-
schrift, pp. 37/38 geeft daarvoor een verklaring: deze 
definities van het opstalrecht, evenals die van onze 
oudere schrijvers, zouden ontleend zijn aan L. 2 D 43. 
18, waar het solarium ook niet ipsis verbis vermeld 
wordt 2). Terwijl daarentegen bij 't erfpachtsrecht altijd 
een canon wordt vereischt, omdat de bron, L, 1 en 2 
1) Zoo ook; MOLTZER, t . a . p . , p . 125; HOUWING, t . a . p . ; LAND, t . a . p . , 
II, p . 328; OPZOOMER-GOUDEKET, t . a . p . , IIL pp. 896/97, Anders, en 
voor uitsluitende aansprakelijkheid van het erfpachtsrecht, AsSER-ScHOL-
TEN, t. a. p., IP, p . 236, die zich behalve op art. 775 ook nog — m. i. 
ten onrechte — op de geschiedenis beroept. 
2) C f. WOLTERBEEK MULLER in zijn praeadvies over de juridische en 
economische beteekenis van de rechten van opstal, erfpacht, beklem-
ming en grondrente, voor de Broederschap van Candidaat-Notarissen, 
1909, p . 21. 
'>) L. 2 D. 43. 18; „Superficiarias aedes appellamus, quae in cojiducto 
solo positae sint, quarum proprietas et civili, et naturaU iure eius est, 




D. 6. 3 en C. 4. 66 de betaling van den vectigal op 
den voorgrond stelde. 
ROËLL (p. 32 v.v.) beroept zich voor den overgang 
der verpHchting, om 't bedongen solarium te betalen, 
op het Romeinsche en 't oud-Hollandsch recht. Terecht, 
waar de wet zelf geen houvast geeft, met name niet 
voor een kwalitatieve verbintenis. Doch men zij dan 
consequent. In ons oud-vaderlandsch recht, ja zelfs tot 
aan onze codificatie toe, is het recht op het bedongen 
solarium als volkomen gelijk aan het recht op den canon 
beschouwd; n. 1. als een zakeHjken last, rustend op het 
recht van opstal, doch meteen den opstaller persoonlijk 
verbindend voor de tijdens zijn recht te betalen bijdra-
gen. Bij dat van ouds geldend recht heeft men, naar de 
woorden van NiCOLAI, zich zooveel mogelijk willen aan-
sluiten, Noch over het solarium, noch over den zake-
Hjken aard dezer verplichting wordt gesproken. Maar 
men wilde deze stof dan ook zoo sober mogelijk rege-
len ; bij VOORDUIN blijkt dat herhaaldeHjk. 
Slechts door hier een zakelijken last aan te nemen, 
ontkomt men aan de bezwaren, op p. 79 v. v. bespro-
ken ; is men niet gedwongen een breken met de historie 
aan te nemen, zonder dat daarover zelfs maar het 
minste zou gesproken zijn en bHjft hij, die in opstal 
uitgeeft, op één Hjn met den eigenaar van erfpachtsgoed, 
terwijl hij anders, wat zijn rechten betreft, nog verre bij 
den verhuurder zou achterstaan. Ten behoeve van den 
verhuurder is nog een bepaling alsart. 1595 opgenomen; 
de opstaUer daarentegen mag zijn recht vrij vervreem-
den of bezwaren (art. 759) en wordt naar 't algemeen 
gevoelen daardoor geheel bevrijd. Den verhuurder geeft 
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de wet bovendien een recht van preferentie (art, 1185, 
al, 2), een zakeHjk „haalsrecht" (art, 1188) en het recht 
tot pandbeslag (artt, 758—763 B. Rv.); hij, die in opstal 
uitgeeft en dus nog meer beschermd moest worden, zou 
volgens de bestreden opvatting bijna rechteloos zijn. 
Men werpe niet tegen, dat het solarium een veel klei-
ner bedrag vertegenwoordigt. Bij de huur wordt even-
min naar de grootte van den huurprijs onderscheiden 
en in de steden zal het solarium vaak ook niet zoo'n 
kleüie som bedragen. 
Dit zakeHjk recht wordt niet als zoodanig in de wet 
genoemd. Met meerdere rechten, die toch algemeen als 
zakelijk worden erkend, is dit echter het geval ^). Af-
doend mag dit bezwaar zeker niet genoemd worden. 
7. Gaat «men van het zakelijk karakter dezer beide 
verplichtingen uit, dan is het duideHjk, dat niet alleen 
de canon (art. 767), maar ook de verhooging daarvan 
bij latere overeenkomst, het overboekingsrecht en ook 
het bedongen solarium bij den opstal in de openbare 
registers moeten worden vermeld en vóór deze inschrij-
ving zelfs niet tegen derden werken, 
GoUDEKET, t, a, p., Ill, pp. 896/97 beschouwt de ver-
plichting tot betaHng van den canon als een persoon-
lijke verbintenis van den erfpachter, verzekerd door 
een zakelijk verband „in den trant van een legale hypo-
teek." 2) Deze opvatting echter houdt nog te veel aan de 
1) C L AssER-ScHOLTEN, t .a.p., IP, pp. 31/32; pp. 322—324. Ook art. 
736 B.W. geeft daarvan een voorbeeld. C f. ook art. 48 van de wet 
op de grondbelasting (wet van 26 Mei 1870, Stb. 82): „van hetgeen 
als grondrente, opstal, of andere schuldpligtigheid uit een perceel moet 
worden betaald", enz. 
)̂ C L ook EYSSELL, t .a.p., p. 88 (daarom contra); HouwiNG, t .a p. 
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oorspronkelijke huur vast; let alleen op de afzonder-
lijke praestaties en ziet niet de „Gesammterscheinung", 
den zakeHjken last, die op het recht van erfpacht of 
opstal rust ^). Deze zakelijke last is primair en blijvend; 
daaraan ontspruiten telkens de persoonlijke verbinte-
nissen van den erfpachter (opstaller). En voorts kent 
onze wet geen legale hypotheken. 
Stelt men zich op het standpunt, dat de aard eener 
vordering afhangt, niet van hetgeen men vordert (het 
petitum), maar van den persoonlijken of zakelijken aard 
van het recht, waaruit de vordering voortvloeit (het 
fundamentum petendi) -), dan heeft de eigenaar voor de 
betaling van den canon, (het overboekingrecht) en het 
(bedongen) solarium dus de volgende acties: 
/ . een zakelijke actie. Deze actie steunt niet op het 
recht van opstal of erfpacht, maar op den zakelijken 
last, die daarop rust en daarmede verknocht is. Zij 
wordt dus ingesteld tegen den erfpachter (opstaller) tot 
betaling, ook van die uitkeeringen, die reeds onder den 
vorigen erfpachter (opstaller) betaald moesten worden, 
(voorzoover zij althans niet verjaard zijn) en waarvoor 
het erfpachtsrecht (recht van opstal) zakelijk aanspra-
kelijk is gebleven. Deze actie zal, evenals die bij de 
grondrenten en art. 736 emaloog met de hypotheek-actie 
moeten behandeld worden, behalve dat ook hier m. i. 
de eigenmachtige verkoop, ex art. 1223, al. 2, uitgeslo-
1) Evenals, wanneer men bij een rentegevende hypothekaire vordering 
enkel zou letten op de renten. 
2) C L VAN BONEVAL FAURE, t .a.p., p. 155; OPZOOMER, t.a.p,, IV, 
p. 32. 
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ten is. Voor den erfpachtscanon kende het B. W. van 
1830 wel een dergelijke parate executie (art. 813, al. 2, 
zie boven), maar bij de herziening in 1833 is deze bepa-
Hng geschrapt. 
Sinds 1833 is voor de erfpacht de bepaling opgeno-
men, dat, wanneer gedurende vijf achtereenvolgende 
jaren )̂ de pacht niet is betaald, de eigenaar (met deze 
zakelijke actie) het geheele verval der erfpacht door 
den rechter kan laten uitspreken, mits de erfpachter bij 
behoorlijk exploit, ten minste zes weken vóór het aan-
vangen der rechtsvordering, vruchteloos tot betaling zij 
aangemaand (art. 780, al. 2). 
Dit recht van verval, dat reeds in het Romeinsche 
recht bekend was en door onze oud-HoUandsche juris-
ten ook op L. 2 C. 4. 66 gesteund werd -), kwam bij de 
Romeinsche superficies niet voor en is door onze wet 
voor het recht van opstal dan ook niet bepaald. Wel 
zijn partijen vrij dit te regelen, geUjk ook, om bij erf-
pacht de gevallen van verval uit te breiden^). 
2. een persoonlijke actie. Naast de zakelijke schuld 
staat de persoonlijke gebondenheid van den erfpachter 
of opstaller. De eigenaar heeft dus de keus, dezen 
hetzij met een zakelijke, hetzij met een persoonHjke 
vordering aan te spreken. De formuleering zal ver-
schillend zijn (c. f. diss., p. 41). Indien er bij overgang 
van het recht van erfpacht of opstal nog achterstallige 
1) En wel de vijf laatstverloopen jaren, c. f. DiEPHUIS, t. a. p., VII, p. 
58 v.v. 
2) C f. V A N LEEUWEN, t. a. p., p. 125. HUBER, t. a. p., p. 270. 
3) C f. rbk. Heerenveen, 22 Jan. 1905, W. P. N. R. 1837 ; AsSER-
SCHOLTEN, t .a .p . , IP, p. 240. 
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termijnen moeten betaald worden, kan de eigenaar den 
vorigen erfpachter (opstaller) slechts met deze persoon-
Hjke actie aanspreken; tegen den nieuwen heeft hij slechts 
de zakeHjke actie ̂ ). 
8. Het Ontwerp 1898 behandelt niet afzonderHjk het 
recht van opstal. Het scheen voldoende, zegt de Toe-
lichting, p. 126, „de bepalingen omtrent erfpacht zoo-
danig te verruimen, dat datgene wat thans door het 
recht van opstal wordt verkregen, kon behandeld wor-
den als een beperkt recht van erfpacht, en daardoor 
eene eenvoudiger regeling te maken dan in het gel-
dende recht het geval is." De bepaling van art. 762 
B.W. in fine, krachtens welke de opstaller bij het eindigen 
van zijn recht voldoening van de waarde der gebou-
wen, enz. van den eigenaar van den grond kan vorde-
ren, zou dus vervallen. Ten onrechte, m. i.; evenals het 
Wetboek Napoleon (art. 531) en het Ontwerp 1820 (art. 
1283) heeft ons B. W. terecht onderscheid gemaakt, 
naar gelang de grond als bouwterrein of in cultuur 
werd uitgegeven. 
Merkwaardig is bij de nieuw ontworpen regeHng der 
erfpacht, dat het Ontwerp de richting inslaat van uit-
sluitende aansprakelijkheid van het erfpachtsrecht voor 
de betaHng der pacht; ja zelfs voor alle tekortkomingen 
van den erfpachter, ook voor misbruik of grof verzuim 
van onderhoud van het goed (art. 211). Met het optre-
den van een nieuwen erfpachter wordt de band tus-
)̂ C.f. ook voor de acties bij de reallasten; GlERKE, t. a. p., IL § 149; 
CROME: „System des Deutschen BürgerUchen Rechts", III, § 457. Voor 
de acties bij de rente foncière; LOYSEAU, t .a.p., II, 10, 9 en POTHIER: 
„Traite du contract de bail a rente", n. 84 v.v. 
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schen den eigenaar en den vroegeren erfpachter ver-
broken en houdt de aansprakeHjkheid van dezen op 
(c, f. Toelichting, p, 136). 
Waar echter het Ontwerp, bHjkens p. 129 véin de Toe-
lichting, van de veronderstelling is uitgegaan, dat de 
pacht als geheel of gedeeltelijk aequivalent voor het 
gebruik van den grond, ongeveer geHjk zal zijn aan 
den gewonen huurprijs, mag gevraagd worden, of deze 
regeling hier aanbevelenswaardig kan heeten. Hoe meer 
de canon den huurprijs nadert, des te kleiner zal de 
verkoopswaarde van het erfpachtsrecht worden, en waar 
is dan de overwaarde tot dekking van het achterstal-
Hge ? Beter ware tevens de persoonHjke aansprakeHjk-
heid van den erfpachter, zooals ons B.W, die kent, 
behouden gebleven, 
Trouwens wordt dit karakter van zuivere reaUast 
niet streng doorgevoerd. Het recht van erfpacht toch 
kan niet eindigen door eenzijdige afstand door den erf-
pachter; daartoe is wederzijdsche toestemming van 
eigenaar en erfpachter vereischt (art, 212, l''). Deze 
bepaling staat in verband met art. 219. Weliswaar toch 
gaan alle tekortkomingen en wanbetalingen van «een 
erfpachter bij de overdracht op zijn opvolger over, 
maar het einde draagt ook hier den last. Na het ein-
digen van de erfpacht komt „de afrekening" (Toelich-
ting, p. 139). De laatste erfpachter wordt ter verant-
woording geroepen „voor de tekortkomingen van hem 
en van al zijne voorgangers"! Wanneer echter de pacht 
ongeveer het aequivalent voor het gebruik van den 
grond is, zal niemand, indien er onbetaalde pachten 
en mogeHjk nog verdere onkosten achterstalHg zijn, de 
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kans willen loopen, laatste erfpachter te zijn (welke 
mogelijkheid door de actie tot verval, ex art. 216 altijd 
bestaat). Executie zal den eigenaar dan dus niet baten. 
Terwijl voorts voor hem het gevaar bestaat, dat de 
nalatige erfpachter zijn recht aan een ander, nog min-
der soiled persoon overdoet, waartoe hij krachtens art. 
211 bevoegd is. Wel kan volgens de Toelichting, p. 136 
de eigenaar hier tegen waken, door te bedingen, dat 
geen overdracht mag geschieden zonder zijn toestem-
ming. Zoodanig beding zou dem echter wel regel moe-
ten worden. In het Ontwerp kon dan echter de bepa-
ling, dat de erfpachter bevoegd is om zijn recht aan 
een smder over te ' dragen, veilig geschrapt worden. 
Doch daarmee zou het recht van een zijner meest ken-
merkende bepaHngen beroofd zijn; afgezien nog van 
de chicane, waartoe dit van de zijde van den eigenaar 
zou kuimen leiden )̂. 
De vervallen-verklaring ter zake van wanbetaling der 
pacht, gedurende vijf achtereenvolgende jaren, heeft 
het Ontwerp niet behouden. In plaats daarvan wil het 
de parate executie -), zooals ook de wet vém 10 Jan. 
1824 die kende. Deze verandering, die uit bilHjkheids-
oogpunt, in vele gevallen toejuiching verdient, kan ech-
ter, bij de verwachte stijging der pacht, tot slechte 
resultaten voor den eigenaar leiden^). 
1) L. 3 C 4. 66 kan dienen ter waarschuwing. 
•̂ ) C f. artt. 206 en 207 van het Ontwerp. 
s) C. f. EYSSELL, t. a. p., p. 75, v.v.; WOLTERBEEK MULLER, t. a. p., 
pp. 28/29. 
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§ 2. Het recht van beklemming. 
1. Ten slotte dient nog in het kort het recht van be-
klemming te worden besproken. 
Stap voor stap en niet zonder strijd heeft zich het 
recht van den beklemden meier van huur tot een altijd-
durend, erfeHjk en vervreemdbaar, zakelijk recht ont-
wikkeld )̂. 
De regels, boven gevonden als geldende voor den 
reallast, waarbij tevens persoonlijke aansprakelijkheid 
bestaat -), golden ook hier. Deze regels waren trouwens 
niet anders dan uitwerkingen van het beginsel, door 
MOLINEUS aldus geformuleerd: „quia quoties aliquod 
onus apponitur super certa re vel paciscitur de perci-
piendo aliquo iure super ea, eo ipso censetur pro illa 
praestatione hypothecata." Deze leer werd, zooals reeds 
bleek, ook door onze schrijvers en rechtspraak gehul-
digd ^). Trouwens, reeds den gewonen verhuurder kende 
men een boven pandrecht gaand, zakelijk zekerheidsrecht 
toe. Hoeveel te meer reden was er dan niet, om den 
eigenaar te beschermen, als hij zijn goed door een zake-
Hjk en vervreemdbaar recht van gebruik en genot aan 
een ander afstond. 
Aanvankelijk was den meier deze overdracht van zijn 
recht niet toegestaan dan met toestemming van den 
eigenaar. Gewoonlijk kreeg deze daarvoor een „ge-
schenk", in lateren tijd bestaande uit twee jaren beklem-
1) C f. FOCKEMA ANDREAE : „Het Oud-Nederlandsch Burgerlijk Recht" 
I, p. 347 V.V.; FEITH ; „Het Groninger Beklemregt"; GRATAMA; „He 
Beklemrecht in zijne geschiedkundige ontwikkeling". 
2) C L p. 86. 
") C f. p . 90. 
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huur. Hij ging dan den „afgaanden meier" uit- en den 
nieuwen inboeken, 
Door de mogelijkheid van overdracht van het recht 
kreeg dit ook voor de schuldeischers van den meier 
waarde, werd het executie-object; echter altijd onder 
deze beperking, dat toestemming van den eigenaar voor 
de overdracht noodig bleef. Deze toestemming konden 
zij verkrijgen, mits de eigenaar ontving al wat hem nog 
aan achterstallige beklemhuren en geschenken verschul-
digd was. De eigenaar ging dus, voor hetgeen hem toe-
kwam, vóór de schuldeischers, zelfs al hadden zij het 
recht van hypotheek )̂, 
Indien zij immers daartoe niet bereid waren, dan wei-
gerde hij de inboeking van den kooper; het recht van 
beklemming verviel; op het huis was de eigenaar ook 
nog, boven de schuldeischers, voor één of twee jaren 
huur bevoorrecht 2), 
Men kan dus zeggen, dat er bij het oude beklemrecht 
was : persoonHjke aansprakelijkheid van den beklemden 
meier, naast zakelijke en bHjvende aansprakelijkheid 
van het recht van beklemming. Het executie-middel 
tegen dit recht van beklemming was het verval daarvan ^), 
Van de grootste beteekenis voor deze opvatting is 
echter de waarde, aan de inboeking door den eigenaar 
toe te kennen- In het algemeen heerscht bij het beklem-
') De eigenaar geniet de achterstalHge huren en geschenken „jure 
praecipua", c. f. de Staten-resoluties van 4 Maart 1693, 26 Febr. 1698, 
2 Maart 1730 (FEITH, t. a. p., I, pp. 417, 426, 478). 
- i j C L FEITH, t . a . p . , L P P - 395—401, 507 (noot). 519; II, p . 377; 
GRATAMA, t. a. p„ p. 244 v.v. 
•') Vergelijk t. a. v. erfpachten en thinsen, ScHRASSERT: „Stucken en 
Documenten behoorende tot den Codex Gelro-Zutphanicus", p . 152 v.v. 
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recht veel rechtsonzekerheid, die dringend de behoefte 
toont aan regelend recht van den wetgever ^). Vooral 
over de beteekenis van de inboeking zijn in de laatste 
eeuw de meeningen zeer verdeeld. Volgens jJgemeene 
opvatting is de eigenaar thans verplicht om in te boeken, 
wanneer de geschenken en achterstallige beklemhuren 
tijdig zijn betaald^). Doch waimeer dit laatste niet het 
geval is? 
GRATAMA^) acht, dat dan het eenig gevolg is — een 
rechtsvordering tot betaling. De eenige beteekenis van 
de uit- en inboeking zou dus liggen in „de mogeHjkheid 
voor den meier, om daarin een bewijsmiddel te vinden, 
dat in enkele gevaUen misschien zou kunnen ontbreken." 
De algemeen aangenomen opvatting is echter: „geen 
landgebruik zonder inboeking" *). Toch heerscht ook 
hierover nog lang geen eenstemmigheid. Bij wien is 
het lïmdgebruik dan vóór de inboeking? Is het nog bij 
den ouden meier? Of heeft niemand het^)? Kan de 
verkrijger het verschuldigde alsnog aanbieden? Of is 
het recht van beklemming voor goed vervédlen? 
FEITH, wiens aangehaald werk wel „het corpus iuris 
voor het beklemrecht" genoemd is ^), oordeelt, dat ook 
nu nog moet worden aangenomen, dat de eigenaar al 
1) C.f. het „Rapport in zake Beklemrecht, uitgebracht aan het Hoofd-
bestuur der Groninger Maatschappij van Landbouw en Nijverheid", 
1909, pp. 8, 9, 31. 
-) C f. GRATAMA, t. a. p., p . 236. 
3) T. a. p., p . 233 v.v. Evenzoo AsSER-ScHOLTEN, t. a. p., IP, p . 244. 
'') C f. het Rapport, in noot 1 genoemd, p . 23. 
5) Tot deze oplossing moet de leer van DiEPHUIS (t. a. p., VII, p . 84 
v.v.) leiden. C.f, GRATAMA, t . a . p , , pp . 240/41. 
)̂ C f. het Rapport, in noot 1 genoemd, p. 6. 
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zijn huren en geschenken kan vorderen, op straffe van 
verval van het recht van beklemming. Daaruit zou vol-
gen, dat hij betaald wordt vóór alle andere schuldeischers, 
zelfs al hebben zij privilege of hypotheek )̂, 
In aansluiting aan deze leer van FEITH is er in de 
latere jurisprudentie een streven merkbaar, om aan de 
inboeking steeds meer gewicht te hechten. Zoo nam de 
rbk, te Groningen op 11 Maart 1853 verval van het 
recht aan, wegens 't ontbreken der inboeking '^). Even-
zoo op 30 Nov, 1854=̂ ), 22 Juni 1855*); hof Leeuwar-
den, 14 Maart 1877, W. 4137; rbk. Groningen, 22 April 
1887 ^. 
De groote rechtsonzekerheid bHjkt ook uit de juris-
prudentie. Terwijl bij vonnissen van de Groninger recht-
bank van 6 Febr. 1819 en 20 April 1826 de eigenaar 
voor achterstallige huren en geschenken boven de hypo-
thekaire schuldeischers op de rangregeling werd geplaatst, 
besliste diezelfde rechtbank 23 Dec. 1828 in tegenover-
gestelden zin^). VergeHjk ook nog : rbk. Appingedam, 
16 Maart 1876, W. 3987, volgens welk vonnis door ver-
zuim van inboeking het recht van beklemming niet ver-
valt; ja, zelfs in 1861, weinige jaren dus na de von-
nissen boven vermeld, besliste de rbk. te Groningen, 
1) FEITH, t .a.p., L p. 402, noot; IL p. 513; „Handboekje over het 
Beklemregt", p. 19 v.v. Als FEITH ook GOCKINGA: „Brieven over het 
regt van beklemming", 1861. 
-) C.f. OuDEMAN: „Regterlijke uitspraken over het Groninger be-
klemregt", p. 144. 
•'') C L OUDEMAN, t .a.p., p. 151. 
<) C L OUDEMAN, t. a. p., p. 172. 
T C L GRATAMA, t. a. p., p. 267. 
fi) C L FEITH: „Het Groninger Beklemregt", H, pp. 511—514. 
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dat betaling van het verzuimde geschenk nog mogelijk 
en verval dus uitgesloten was )̂. In 1887 ~) besHste het-
zelfde college weer als in 1855. 
2. Men kan dus, zoo goed als FEITH in zijn tijd, spre-
ken van „een dwaalstroom van de verschillende begrip-
pen der regters" ^). De bovengenoemde Commissie 
schrijft dan ook op p. 8 van haar Rapport, dat „er in 
den laatsten tijd niet vele processen meer over het recht 
voor (komen), doch dat komt hoofdzakelijk omdat men 
in 't algemeen er meer voor gevoelt in geval van geschil, 
daarover eene dading aan te gaan, dan te procedeeren, 
en zeer dikwijls moet de meier dan meer betalen dan 
hij eigenlijk met zijn gevoelen omtrent de zaak kan 
overeenbrengen." *) 
Het Ontwerp dezer Commissie wil overdracht van het 
recht van beklemming naar de gewone regelen van het 
B. W., los van de betaling van het geschenk en de in-
boeking (artt. 783b en' 783g). Hetzelfde bepaalt het Ont-
werp 1898 (zie Toelichting, p. 151)^), dat verder op de 
verplichting tot betaling van de huren en geschenken en 
op de wijze van executie, in geval van wanbetaling de 
regeling bij erfpacht toepasselijk verklaart (artt. 233 en 
1) C f. GRATAMA, t. a. p., p . 266. 
2) C f. GRATAMA, t. a. p., p . 267. 
S) T . a. p., II, p . 514. 
*) C.f. het Rapport, aangehaald op p 107, noot 1. 
)̂ De Toelichting zegt daar, dat de inboeking een „eenzijdige daad 
van den eigenaar (was) ten einde het ontstaan of, zoo men wil, de 
werking van het op wettige wijze ontstane recht daarvan te doen 
afhangen." Dit is onjuist. Men kan veeleer spreken van een eenzijdige 
daad van den meier. Als hij betaalde, moest de eigenaar inboeken en 
had hij volledig recht. 
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235). Vergelijk hetgeen daarvan op p. 102, v.v. gezegd is. Het 
Ontwerp der Commissie geeft in art. 783r den eigenaar 
voor de voldoening van huren en geschenken een voor-
recht „op het recht van beklemming en op de gebouwen 
en beplantingen, zelfs boven het recht van hypotheek." 
De eigenaar is daarmede echter niet gebaat voor wat 
de bij de overdracht achterstallige huren betreft. Beter 
had men m. i. den eigenaar voor het hem toekomende 
een zakeHjk recht op het recht van beklemming met 
gebouwen en beplantingen kunnen geven, zooals ook 




De rentekoop dankt zijn ontstaan niet aan ontduiking 
van het renteverbod. 
II. 
Terecht beschouwt ons B.W. de grondrente als een 
zakelijk recht. 
m. 
De verpHchting aan den eigenaar van het dienstbaar 
erf bij titel opgelegd, „om te zijnen koste de tot gebruik 
en behoud der erfdienstbaarheid noodzakelijke werken 
te maken", is niet een persoonlijke, maar een reallast. 
IV. 
Wanneer de kooper van een verhuurd goed zijn ver-
plichtingen jegens den huurder niet nakomt, kan deze 
den oorspronkeHjken verhuurder aanspreken. 
V. 
Ten onrechte nemen Mrs. J. WOLTERBEEK MULLER 
en J. A. VAN HAMEL aan (in hun Prae-adviezen voor de 
Broederschap van Candidaat-Notarissen, 1909, pp. 29 en 
I 
/ 
62), dat „de op het erfpachtsrecht gevestigde hypotheken 
de vordering wegens den canon primeeren." 
VI. 
Een regeling als die van de Eerste Nederlandsche 
Hypotheekbriefbank (Stct. 7 en 8 Nov. 1897) tot waar-
borging der rechten van de houders der door haar uit-
gegeven schuldbrieven, verdient geen aanbeveling, 
vn. 
Revindicatie van verduisterd roerend goed op grond 
van art. 2014, al. 2 B. W., door den oorspronkeHjken 
rechthebbende is niet mogelijk. 
VIII. 
Voor de toewijzing van de burgerlijke rechtsvordering 
ter zake van beleediging, bedoeld in art. 1412 B. W., is 
niet vereischt, dat de beleediging beoogd is. 
IX. 
Het faillissement van den hypothekairen schuldenaar 
maakt geen inbreuk op het recht van den kooper van 
van het door den hypothekairen schuldeischer, krachtens 
het beding van art. 1223, al. 2 B. W. verkochte goed, 
om zuivering te vorderen, overeenkomstig het bepaalde 
bij art. 1254 v. v. B. W. 
X. 
De besHssing op een verzoek tot oproeping van een 




Onteigening par zone (gordelonteigening) is naar Neder-
landsch recht mogeHjk, 
XII, 
Het voorstel van het ministerie-HEEMSKERK, in 1913 
ingediend tot wijziging van art, 80 der grondwet, gaf 
geen gezinshoofden-, maar algemeen (mannen-) kiesrecht, 
XIII, 
Onjuist is, wat Jhr, Mr, A, F, DE SAVORNIN LOHMAN 
zegt in „Onze Constitutie", 2e uitgave, p, 247: „Blijkens 
art. 301 Wb. van Strafv. geldt dit forum privilegiatum 
ook voor ambtsovertredingen. Dit is strict genomen eene 
uitbreiding van de grondwettelijke bepaling, die alleen 
van ambtsmisdrijven gewaagt." 
XIV. 
Hij, die een delict niet zelf plegen kan, door het gemis 
van een voor het daderschap vereischte hoedanigheid, 
kan het toch in wetteHjken zin „doen plegen" door een 
ander, die deze hoedanigheid wèl bezit. 
XV, 
Opzettelijk wederrechtelijke verpanding van eens anders 
goed, dat men anders dan door misdrijf onder zich heeft, 
met het oogmerk, de verpande zaak weder in te lossen, 
is geen verduistering in den zin van art, 321 Strafwet. 
XVI. 
Indien de beklaagde niet wordt veroordeeld, is toch 
mogelijk toewijzing van den eisch der beleedigde partij, 
die zich in het strafproces heeft gevoegd. 
XVII. 
Gezien de vele voordeelen, die in het algemeen een 
rationeel ingericht stelsel van zakelijke gebruiksrechten op 
den bodem boven de gewone pacht biedt, is aanvulling en 
verbetering der wettelijke bepalingen, betreffende deze 
rechten in ons B. W. ten zeerste gewenscht. 
XVIII. 
Statistiek is geen wetenschap. 
XIX. 
Onjuist is de meening van ELVERS („Die römische 
Servitutenlehre", I, p. 61), dat de verplichting tot herstel 
van den muur, die bij de servitus oneris ferendi op den 
eigenaar van het dienend erf rust, haar ontstaan dankt 
aan: a'. het belang van dien eigenaar; b. de onschend-
baarheid van het huisrecht. 
XX. 
PORTIA'S beslissing op SHYLOCK'S eisch (SHAKE-
SPEARE: „The merchant of Venice", act IV, scene 1) 
steunt niet op deugdelijke rechtsgronden. 
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